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Tutkimuksen toimeksiantajana toimii Osuuskauppa Keskimaan Kiinteistötoiminnot. 
Aihe saatiin vuoden 2014 työharjoittelun jälkeen, kun nykyisen taloustilanteen hei-
kentymisen ja kaupallisen volyymin supistuessa tilanteiden ennakoimisen merkitys 
korostui.  Siksi havaittiin tarve luoda pohjaa kiinteistöjen hallitulle luopumiselle ja 
menetelmiä kiinteistöjen arviointiin. Tutkimuksella on myös yhteiskunnallista, erito-
ten valtakunnallista merkitystä, sillä aikaisempia tutkimuksia suomeksi on niukasti tai 
ne ovat suppeita. 
 
Osuuskauppa Keskimaan toimintatavat ja liiketoimintamalli ovat tulleet tutuiksi jo yli 
viisi vuotta kestäneellä työurallani. Työharjoittelussa tehtävänä ollut kiinteistöjen 
kuntokartoittaminen ja pitkän tähtäimen, eli PTS-suunnitelman tekeminen, tukivat 
tutkimuksen toteutusta. 
 
Tutkimuksen tavoitteena on laatia Osuuskauppa Keskimaalle strateginen kiinteis-
tösalkku, joka sisältää mahdollisimman kattavat tiedot ja laskelmat kiinteistösalkkuun 
valittavista yksittäisistä kiinteistöistä. Tutkimuksessa salkun kiinteistöjä tarkastellaan 
erillisinä yksikköinä, koska jokaisella kiinteistöllä on yksilölliset ominaisuudet, taustat 
ja ympäristötekijät, jotka vaikuttavat arvonmääritykseen. Tarkoituksena on myös 
tarkastella kiinteistösalkkua kokonaisuutena ja määrittää salkulle arvio kokonais-
myyntihinnasta ja sijoittajan tuotto-odotuksesta. Opinnäytetyö sisältää paljon strate-
giatietoja, minkä vuoksi tutkimuksen sisältö ja lopputulokset ovat määritelty salaisik-
si. 
 
Opinnäytetyö koostuu näin ollen kahdesta eri osasta: toimeksiannosta ja opinnäyte-
työn julkisesta osasta. Toimeksiannon osuus on eittämättä suurempi niin määrällises-
ti kuin myös merkityksellisesti sekä oman henkilökohtaisen oppimisen, että kehitty-




2 Osuuskauppa Keskimaa 
 
Osuuskauppa Keskimaa kuuluu S-ryhmään ja on yksi kahdestakymmenestä S-ryhmän 
alueosuuskaupasta. S-ryhmän omistaa yli 2 miljoonaa asiakasomistajaa. S-ryhmä 
koostuu alueosuuskaupoista, jotka omistavat Suomen Osuuskauppojen keskuskun-
nan, eli SOK-yhtymän. (S-ryhmän organisaatiorakenne n.d.)  
 
Asiakasomistajia Keskimaalla on yli 115 500, ja sen vuosimyynti oli vuonna 2014 noin 
724 miljoonaa euroa ja operatiivinen tulos 14 miljoonaa euroa (Thusberg 2014, kal-
vosarja). Liikeideana on tuottaa asiakasomistajille palveluja ja etuja asiakasomistajille 
sekä kilpailukykyinen hintataso. Keskimaan visiona on olla halutuin ja hyödyllisin (S-
kanava n.d.). 
 
Osuuskauppa Keskimaan kiinteistötoimintoja hoitaa nelihenkinen kiinteistötiimi. Li-
säksi kiinteistötiimin kanssa työskentelee kymmeniä eri sidosryhmiä, joita ilman kiin-
teistöjen ylläpito olisi mahdotonta. Kiinteistötoimintojen päätehtävänä on tukea 
toiminnallaan ydinliiketoimintaa. Tehtäviin kuuluvat muun muassa kiinteistö- ja 
maaomaisuuden hallinnointi, isännöinti, sisäisten ja ulkoisten vuokrien laskuttami-
nen, ulkoisten palveluntuottajien kilpailutus, kiinteistöprojektien hallinnointi ja joh-
taminen, oman toiminta-alueensa jatkuva havainnointi ja toiminnan kehittäminen. 
 
Keskeiset strategiset linjaukset ja suuret investoinnit päätetään Osuuskauppa Keski-
maan hallituksessa. Muuten kiinteistötoiminnot toimivat itsenäisesti omana yksikkö-
nään hallinnoiden Keskimaan kiinteistöomaisuutta, johon kuuluu 104 toimipaikkaa 




3 Tutkimusmenetelmät ja aiheen rajaus 
 
Työssä käytetään tutkimusmenetelmänä sekä kvantitatiivista että kvalitatiivista me-
netelmää. Kvantitatiivinen eli määrällinen tutkimusmenetelmä, tarkoittaa ilmiön tar-
kastelua numeraalisesti. Kvalitatiivinen eli laadullinen tutkimusmenetelmä, pyrkii 
ymmärtämään tietyn ilmiön syvällisempää tarkoitusta ja merkitystä esimerkiksi haas-
tatteluiden avulla. (Saaranen-Kauppinen & Puusniekka 2006.) 
 
Kvantitatiivista tutkimusmenetelmää käytetään keräämällä paljon numeraalista tilas-
totietoa kiinteistöjen yksilöllisistä tiedoista ja mittauksista. Tietoa kerätään myös kiin-
teistöjen sijaintipaikkakunnista: väestöennusteista, työllisyyslukemista ja muuttoin-
dekseistä. Lisäksi kiinteistöjen arvioinnissa käytetään erilaisia laskentatapoja ja in-
deksejä. 
 
Suurin osa tutkimuksesta on tehty numeraalisia arvoja käyttäen, mutta suuressa 
osassa ovat myös kvalitatiiviset sisällön- ja dokumenttianalyyttiset tutkimusmene-
telmät. Sisällönanalyyttisessä tutkimuksessa analysoidaan dokumentteja, asiakirjoja, 
laskentakaavoja ja muita tutkimuksia. Sisällönanalyysi kuuluu kvalitatiivisiin mene-
telmiin. (Tuomi & Sarajärvi 2002, 105.) 
 
Opinnäytetyön aineisto perustuu Osuuskauppa Keskimaan Kiinteistötoimintojen si-
säisiin asiakirjoihin ja kirjanpitoon. Tietoperusta pohjautuu alan kirjallisuuteen, artik-
keli- ja tutkimuslähteisiin, laskentakaavoihin ja tilastotietoon, joita analysoidaan laa-
dullisesti. Opinnäytetyön taustatyö kaikkine haastatteluineen ja kokouksineen toi-
meksiantajan ja opinnäytetyön ohjaajien kanssa voidaan laskea kuuluvaksi kvalitatii-
viseen osaan. Laadullista tutkimusmenetelmää, esimerkiksi syvähaastattelua, on vai-
keaa sisällyttää tutkimukseen, sillä aihe on lähellä jokaisen kiinteistöyrityksen ydin-
strategiaa. Yksikään yritys ei anna salassa pidettävää tietoa toisen yrityksen käyttöön. 
Haastattelun tulokset ovat jo ennustettavissa, eikä syvällisempää haastattelua ole 




Koska aihe pohjautuu osittain yrityksen ydinstrategiaan ja sisältää paljon salassa pi-
dettävää materiaalia, on opinnäytetyön toimeksiannon sisältö ja lopputulokset mää-
ritelty salaisiksi. Opinnäytetyön aihealue on todella laaja, ja siihen vaikuttavat monet 
asiat. Aiheen laajuuden vuoksi opinnäytetyöstä on jouduttu rajaamaan pois tärkeitä-
kin osa-alueita.  
 
Opinnäytetyön julkisesta osasta on jätetty pois kiinteistösijoittajan profilointi, nykyi-
sessä maailman- ja kansantaloudessa vallitsevat pankkien lainojen korot ja niiden 
vaikutusten analysointi kiinteistökauppaan, kiinteistön ylläpitokustannuksien vaiku-
tukset tuotto-odotukseen ja kiinteistön arvoon sekä yksittäisten kiinteistöjen vaati-
mat korjauskustannukset ja niiden vaikutuksien analysointi kiinteistön arvoon. Niiden 
huomioiminen olisi ollut tutkimuksessa mielenkiintoinen lisä, mutta opinnäytetyöstä 
olisi tullut liian laaja. Mahdollisten remontointien kustannusten, määrän ja laadun 
arvioiminen olisi muutoinkin ollut vaikeaa, koska tutkimustyö ja analysointi vaatisivat 
paljon erityistietoa nykyisen koulutusohjelman ulkopuolelta. Myös sijoittajan yhtiö-
muodon vaikutukset verotukseen jätettiin pois, koska niiden laskenta olisi teettänyt 




4 Kiinteistöportfolio käsitteenä 
 
Kiinteistöportfolio, jota kutsutaan myös kiinteistösalkuksi ja kiinteistöjen toimenpi-
deohjelmaksi, tarkoittaa käsitteenä lähes samaa asiaa kuin sijoitussalkku. Kuitenkin 
kiinteistösalkku sisältää nimensä mukaisesti vain kiinteistöjä. Maailman johtava, ra-
hastojen luokitukseen ja tutkimiseen erikoistunut Morningstar -yhtiö määrittelee 
sijoitussalkun seuraavalla tavalla: 
 
Sijoitussalkku on yhdistelmä osakkeita ja rahasto-osuuksia tai muita si-
joitusinstrumentteja 
 
Sijoitussalkku sisältää tyypillisesti erilaisia rahastoja, osakkeita, asiakirjoja, joukkovel-
kakirjoja, kiinteistöjä ja niin edelleen. Tätä kutsutaan hajauttamiseksi. Sijoittaja halu-
aa maksimoida tuoton, ja korkeimmat tulot saadaan parhaiten korkeariskisistä rahas-
toista. Kiinteistöt kuuluvat yleisesti ottaen vakaampiin sijoituskohteisiin, joten sijoi-
tussalkun riski alenee, kun salkku sisältää myös kiinteistöjä. (Fabozzi & Markowitz 
2011, 18, 48–49; Nartea & Eves 2010, 198–199.) 
 
Tässä tutkimuksessa kiinteistösalkulla tarkoitetaan salkkua, joka koostuu vain ja ai-
noastaan kiinteistöistä. Kiinteistö käsitetään usein pelkäksi rakennukseksi, mutta sii-
hen kuuluvat rakennuksen lisäksi myös maapohja, muut rakennelmat ja rakennuksen 
laitteet (Leväinen, K. 2013). Suomen kiinteistönmuodostamislain 2 §:ssä määritellään 
kiinteistö käsitteenä seuraavasti (L 12.4.1995/ 554):  
 
Tässä laissa tarkoitetaan kiinteistöllä sellaista itsenäistä maanomistuk-
sen yksikköä, joka kiinteistörekisterilain (392/85) nojalla on merkittävä 
kiinteistönä kiinteistörekisteriin, ja muulla rekisteriyksiköllä muuta sano-
tun lain nojalla kiinteistörekisteriin merkittävää erillistä yksikköä. Kiin-
teistö käsittää siihen kuuluvan alueen, osuudet yhteisiin alueisiin ja yh-
teisiin erityisiin etuuksiin sekä kiinteistölle kuuluvat rasiteoikeudet ja yk-
sityiset erityiset etuudet. 
 
Yksinkertaistetusti kiinteistö koostuu tontista ja rakennuksesta (Kiinteistösijoittami-
nen 2012, 3).  Kiinteistöportfolion kiinteistöt voivat sijaita eri paikkakunnilla ja jopa 
eri maissa ja maanosissa. Kiinteistösalkun koko voi vaihdella muutamista kiinteistöis-
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tä useisiin satoihin, jopa tuhansiin riippuen yrityksestä ja yrityksen koosta ja luon-
teesta. (Johnson 2012).  
 
Kiinteistösalkku kuuluu osaksi kiinteistöjohtamista ja on siten ammattilähtöistä liike-
toimintaa. Kiinteistösalkun kokoelmaan voi kuulua eri käyttötarkoitukseen tarkoitet-
tuja kiinteistöjä, mutta yleensä se sisältää vain liikekiinteistöjä, koska niistä saadut 
tuotot ovat suuremmat (Babb 2008).  
 
Liikekiinteistöihin kuuluvat sellaiset tilat ja kiinteistöt, joissa ensisijaisesti harjoitetaan 
jonkinlaista liiketoimintaa. Niihin lukeutuvat muun muassa toimistotilat, teollisuusti-
lat, hotellit, erikoistilat ja muut liiketilat. (Leväinen 2013.) 
 
 
5 Kiinteistöportfolion sisältö 
 
Kiinteistösalkku sisältää siis yksittäisistä kiinteistöistä muodostuvan kokoelman. Kiin-
teistöportfolion sisältöä on vaikeaa ymmärtää, jos ei ole aikaisemmin nähnyt sellais-
ta. Silloin käsitys portfolion sisällöstä voi jäädä hämäräksi. Aluksi portfoliota kannat-
taa ajatella kasana papereita, joissa on tietoja kiinteistöistä. Se on samanlainen port-
folio kuin esimerkiksi työnhakuun luotu portfolio, jossa on tietoja työnhakijasta, kou-
lutuksesta, työkokemuksesta, todistuksista ja niin edelleen. Periaatteessa kiinteistö-
portfolio on samanlainen kuin työnhakuportfolio sisältöä lukuun ottamatta. 
 
Kiinteistösalkusta on olemassa niin monta eri muotoa kuin on tekijää. Salkun ulko-
muoto voi vaihdella paljon paperisista versioista tietokoneversioihin. Nykypäivänä 
käytetään lähestulkoon vain tietokoneversioita, joihin numeraalisen tiedon syöttä-
minen ja laskeminen onnistuu helposti. Vaikka salkun ulkomuoto vaihtelisikin, jokai-
nen salkku koostuu samoista osista. Kun esimerkkinä käytetty työnhakuportfolio si-
sältää lyhyen ansioluettelon, työtodistukset, koulutodistukset, mahdollisesti aikai-
semman työn aikaansaannokset ja muut kunniamaininnat sekä tärkeät dokumentit, 




Kiinteistöportfolio sisältää tyypillisesti ainakin kaksi osaa: kiinteistöjen yhteenvetoku-
vauksen ja jokaisen kiinteistön yksittäisen arviointianalyysin. Kiinteistöjen yhteenve-
tokuvauksessa ovat kaikkien kiinteistöjen keskeiset numeraaliset tiedot ja arvot, jois-
ta nähdään kiinteistöportfolion kokonaisuusluvut, muun muassa koko kiinteistöport-
folion yhteenlaskettu arvo. Yksittäisten kiinteistöjen arviointianalyysit vievät kiinteis-
töportfoliosta suurimman tilan ja eniten aikaa. Arviointianalyyseissa tyypillisesti pe-
rustellaan arviointimenetelmien valintaa, arviointiin vaikuttavia ja huomioitavia teki-
jöitä, ympäristön vaikutuksien arviointia ja luonnollisesti siinä toteutetaan myös itse 
arvon laskenta. 
 
Jos kyse on kiinteistöjen toimenpideohjelmasta, joka tarkoittaa säännöllistä arvon 
seurantaa ja sen johtamista, voi portfolio sisältää mahdollisesti myös kiinteistöjen 
arvonseuranta-taulukon. Taulukossa voidaan nähdä kiinteistöjen arvon muuttuminen 
usean vuoden ajalta, joko vanhentumisen aiheuttaman lasku tai remontoinnin aihe-
uttama arvonnousu. Ammattimaisessa portfolion johtamisessa portfolioon voidaan 
sisällyttää säännöllinen arvio kiinteistöjen arvon kehityksestä ja tulevaisuuden näkö-
kulmasta.  
 
Suomen toimitila- ja rakennuttajaliitto RAKLI ry:n mukaan kiinteistösalkun tulee sisäl-
tää vähintään perustiedot yrityksestä ja yksittäisistä kiinteistöistä. Tiedoissa pitää olla 
nimet, tunnukset, osoitteet, kiinteistön rakennusvuosi, peruskorjausvuosi, rakennuk-
sen ja tontin pinta-alat ja käyttötarkoitusmääritelmät. Salkun pitää sisältää myös kiin-
teistöjen taloudellisia toteutumia, joista esillä täytyy olla vähintään potentiaalinen 
tuotto-odotuslaskelma, mahdollisena lisänä kiinteistön ylläpitokustannuslaskelma 
sekä lähitulevaisuudessa toteutettavien investointien määrä, laatu ja hinta. Näiden 
tietojen lisäksi salkun pitäisi sisältää tiedot vuokraustavasta sekä tiedot vuokrahin-
nasta, myyntihinnasta ja kiinteistön arvonmäärityksen perusteista. (Liite 4.) 
 
RAKLI ry teetti vuonna 2004 hankkeen nimeltä Kiinteistösalkun yhteiset ydintiedot (e-
Kyy -malli), jonka tuloksena kehittyi kiinteistöjen tiedonmäärityksen malli. Hankkeen 
tarkoituksena oli kehittää kiinteistö- ja etenkin kiinteistösijoitusalalle yhtenäinen ta-
pa ilmoittaa kiinteistöjen tiedoista. Se mahdollisti vertailun kiinteistöjen välillä.  RAKLI 
ry:n julkaisema kiinteistösalkun yhteiset ydintiedot – malli, sisältäen tiedonantotau-
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lukot kiinteistökohteesta, tontista, rakennuksesta, huoneistosta, vuokra-alueesta, 
sopimuksen perustiedoista, arvotiedoista, taloudellisesta toteutumasta, yhteystie-
doista ja mahdollisesta kassavirtatiedoista löytyvät opinnäytetyön liitteestä 4. 
 
Hanke on ollut erittäin tarpeellinen, sillä aikaisemmin vastaavanlaista valtakunnallista 
yhtenäistä ilmoitusmenetelmää ei ole ollut olemassa. E-Kyy -malli täyttää mallissaan 
kansainvälisiä määräyksiä ilmoittamisesta, jolloin siitä on hyötyä myös Suomen rajo-
jen ulkopuolella. Malli on tuotettu etenkin kiinteistön omistajan näkökulmasta. Mal-
lin todetaan edistävän merkittävästi yritysten joustavuutta ja tehokkuutta, lisäävän 
avoimuutta ja vertailukykyä, mahdollistavan erilaisten tietojärjestelmien yhteensopi-
vuuden ja pienentävän riskiä. Malli on tuotettu kiinteistöalalla toimivien yrityksien, 
kiinteistösijoittajien ja kiinteistöjen käyttäjien kesken. (Kiinteistötiedon viikkotiedote 
2004, 21.) 
 
Vaikka e-Kyy malli onkin nimellisesti hyödyllinen väline tehdessä kiinteistön arvioin-
tia, niin täytyy muistaa, että malli on kuitenkin vain suositus ja sellaiseksi se todennä-
köisesti jää ilman poliittista säädöstä sen käytöstä. Mallia ei ole myöskään markkinoi-
tu paljon, joten se ei ole erityisen helposti löydettävissä. Silti malli on hyvä lähtökoh-
ta kiinteistön myymiselle niin yrityksen, yhdistyksen kuin myös yksityishenkilön käyt-
töön. On vielä kuitenkin otettava huomioon, että kyseessä oleva malli on yli kymme-
nen (10) vuotta vanha, joka voi johtaa vanhentuneeseen tietoon. Kuitenkin kriittisellä 





6 Kiinteistön arvonmuodostusprosessi 
 
Kiinteistön arvonmuodostusprosessi etenee tietyin askelin. Kansainvälisten arviointi-
standardit 2005 (2007, 159) määrittelee kiinteistön arvonmuodostusprosessin sisäl-
tävän seitsemän (7) vaihetta: tehtävän määrittelyn, alustavan analyysin teon ja olen-
naisen tiedon keräämisen, parhaan ja tuottavimman kiinteistön käytön analysoinnin, 
maan arvon määrittämisen, kiinteistön arviointimenetelmän valinnan ja määritetyn 
arvon raportoinnin.  
 
Kansainväliset arviointistandardit ovat alkuperäisesti kehitetty IVSC:n (International 
Valuation Standards Council) toimesta Iso-Britanniassa, Lontoossa. IVSC on itsenäi-
nen, ei-voittoa tavoitteleva yksityinen yritys. IVSC:n tavoitteena on julkaista laaduk-
kaita arviointimenetelmiä ja ohjeistuksia usealle eri aloille ja hyödykkeille tarkoituk-
senaan yhdenmukaistaa kaikkialla maailmassa käytetyt arviointimenetelmät, jotta 
tulokset olisivat vertailukelpoisia. [About The International Valuation Standards 
Council (IVSC) n.d.] 
 
IVSC:n työ on tärkeää varsinkin globalisaation aikaansaaman maapallon ”kutistumi-
sen” vuoksi. Kansainvälistä kauppaa käydään yhä enenevissä määrin ympäri maail-
maa, joten yhdenmukaiset ja vertailukelpoiset arviointimenetelmät ovat todella tar-
peellisia. 
 
Tässä työssä on käytetty päälähteenä ja työn pohjana Kansainvälisten arviointistan-
dardien kiinteistön arvioinnin prosessikuvausta. Opinnäytetyö tutkii, analysoi ja myö-
täilee samaa arviointiprosessia, kuin Kansainväliset arviointistandardit 2005, mutta 







6.1 Toimeksiannon kuvaus 
 
Ellei arviointitehtävää määritellä tarpeeksi yksityiskohtaisesti, tuloksena voi olla esi-
merkiksi väärin valittu arviointimenetelmä, joka johtaa vääriin tuloksiin. Tehtävän 
määritys on koko arviointiprosessin onnistumisen edellytys. Tehtävän määrittelyvai-
heeseen, kuuluu kohdekiinteistön ominaisuuksien määritys: millainen kiinteistö on 
kyseessä, kuinka vanha kiinteistö on, ja niin edelleen. Toisin sanoen arvioijan tulee 
ymmärtää kiinteistökohtaiset perustiedot. Tämän lisäksi arvioijan tulee määritellä 
kiinteistöoikeudet. Kiinteistöoikeudet määrittävät omistajan oikeudet käyttää ja ke-
hittää kiinteistöä (29.7.1977/603, § 1 & 2, 49).  
 
Seuraavaksi tulee määritellä arvioinnin käyttötarkoitus. Mihin arviointia siis käyte-
tään? Erilaiset käyttötarkoitukset, esimerkiksi kiinteistön myynti ja omavalvonta, ovat 
kaksi täysin erilaista näkökulmaa, ja arvioinnin tulee näin ollen perustua määriteltyyn 
näkökulmaan.  
 
Kun on selvitetty mihin tarkoitukseen arviointi tehdään, määritellään kiinteistölle 
arvolaji. Yleisin ja etsityin arvolaji kiinteistömarkkinoilla on markkina-arvolaji. Mark-
kina-arvo tarkoittaa tavoitelluinta arvonmääritysmuotoa kiinteistölle, ja mille tahansa 
muulle hyödykkeelle. Kiinteistöjen tapauksessa se tarkoittaa kohdekiinteistön alueel-
la vallitsevaa markkina-arvoa, jota voidaan soveltaa suoraan kohdekiinteistön ar-
vonmäärityksessä, mikäli tuoretta markkinainformaatiota on saatavilla. Vastakohtai-
nen arvolaji markkina-arvolle olisi ei-markkina-arvoinen arvolaji. (Kansainväliset arvi-
ointistandardit 2005, 2007; Kansainvälinen arviointiohje 1, 165). 
 
Tämän jälkeen määritellään kiinteistön arvopäivä, joka tarkoittaa kiinteistön arvioin-
tijakson viimeistä päivää, jota kiinteistön arviointi koskee, sekä raportoinnin palau-
tuspäivämäärää. Yleensä kiinteistöjen arvoa arvioidaan viiden ja kymmenen vuoden 
välillä. Tämän jälkeen määritellään toimeksiannon tarkoitus, eli määritellään kuinka 
laajasti arviointi tulee tehdä, jotta se palvelisi arvioinnin käyttötarkoitusta. (Kansain-




Viimeiseksi määritellään muut mahdollisesti rajoittavat ehdot kiinteistön arvioimises-
sa, jolla tarkoitetaan tilanteesta ja olosuhteista johtuvia esteitä, jonka vuoksi arviointi 
voi rajoittua (Mts. 160). Esimerkiksi arviointia voi rajoittaa jokin eturistiriita arvioijan 
ja toimeksiantajan välillä tai muuta vastaavaa. 
 
 
6.2 Alustava analyysi ja tiedon hankinta 
 
Alustavaa analyysia tehtäessä täytyy hankkia tietoa analysoinnin kohteesta. Alusta-
vaan analyysiin sisältyy kolme komponenttia: yleinen, yksityiskohtainen ja kilpaileva 
tarjonta-kysyntä tilanne. Komponenttien kuvailun lisäksi niitä on havainnollistettu 
esimerkein Suomen ympäristöön ja kuvitteellisiin tilanteisiin. 
 
6.2.1 Yleinen tieto 
 
Yleinen analyysi käsittää kiinteistön alueen sosiaaliset, taloudelliset, hallinnolliset ja 
ympäristölliset vaikuttajat kiinteistön arvoon (Kansainväliset arviointistandardit 2005, 
2007; Kansainvälinen arviointiohje 1, 159). Tietoa voidaan hakea muun muassa paik-




Sosiaalisiin ympäristötekijöihin lukeutuvat julkiset liikennejärjestelyt, julkiset raken-
nukset ja tilat, alueen yleinen turvallisuus ja alueen kehittämissuunnitelmat, alueella 
toimivat yritykset ja erilaisten toimialojen variaatio, maa- ja metsätalous sekä saas-
tuminen (Suzuki & Meng 2003, 4.). Sosiaalisiin ympäristötekijöihin lukeutuvat tässä 
tapauksessa myös asukasluvut, väestöennusteet, muuttoindeksit, työllisyysluvut ja 
niin edelleen. 
 
Julkiset liikennejärjestelyt vaikuttavat aina kiinteistön arvoon. Sijainnin valinta on 
tässä hyvin tärkeässä osassa. Hyvät liikenneyhteydet houkuttelevat enemmän asiak-
kaita, kun kulkeminen on helppoa. Julkiset rakennukset ovat myös suuressa osassa 
kiinteistön arvon määritystä varsinkin liiketoiminnan kannalta. Esimerkiksi kunnan 
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järjestämä terveydenhuoltoyksikkö tuo potentiaalisia asiakkaita lähiympäristölle, 
joka hyödyttää myös liiketoimintaa. Kuluttajat hakeutuvat asumaan paikkoihin, joissa 
palveluita on tarjolla lyhyen matkan päässä. Näistä tärkein palvelu on varmastikin 
terveyspalveluiden läheisyys. 
 
Alueen yleinen turvallisuus tarkoittaa paikkakunnalla vallitsevaa statusta alueen tur-
vallisuudesta. Turvallisuus voi liittyä yleiseen tunteeseen, kaupunkikuvaan, ihmisten 
käyttäytymiseen, petoeläinten läsnäoloon tai muuhun vastaavaan. Turvallisuuden 
periaatteita noudattaen rakennetulla alueella ketään ei suljeta pois, vaan pyritään 
siihen, että paikkakunta on avoinna sekä fyysisesti, että asenteellisesti jokaiselle (Mil-
lainen on turvallinen rakennettu ympäristö? N.d).  
 
Alueiden kehittämisellä pyritään vahvistamaan alueen kilpailukykyä, edistämään ta-
loudellista tasapainoa ja tätä kautta liiketoimintaa, joka johtaa työllisyyden kasvuun. 
Tarkoituksena on myös parantaa kansalaisten elinympäristöä, hyvinvointia, osaamis-
ta sekä ylläpitää ja kehittää kestävää alue- ja yhdyskuntarakennetta. (Alueiden kehit-
täminen 2014, työ- ja elinkeinoministeriö.) 
 
Alueen kehittämissuunnitelmiin liittyvät myös turvallisuuteen liittyvät periaatteet, 
jotka tulisi ottaa huomioon suunnitelmien laadinnassa. Liiketoimintakiinteistöille ke-
hitys voi olla hyvää tai huonoa. Tämä riippuu kuitenkin paljon liiketoiminnasta ja sen 
sijainnista. Esimerkiksi keskusta-alueen kehittämisen seurauksena ajotien muuttami-
nen kävelykaduksi voi olla huono sellaisen liiketoiminnan näkökulmasta, joka vaatisi 
asiakkaiden saapumista autolla tai jollain muulla moottoriajoneuvolla.  
 
Tällainen negatiivinen muutos voi tapahtua esimerkiksi suuria kodinkoneita myymän 
liikkeen näkökulmasta. Pienemmät liikkeet hyötyvät tästä, kun kuluttajat kulkevat 
ohitse ja sitä kautta pistäytyvät heräteostoksille. Itse liikekiinteistön arvo ei välttä-
mättä muutu tällaisen muutoksen vuoksi, ellei kyseessä ole sellainen liikekiinteistö, 
jonka tilat on varta vasten suunniteltu, esimerkiksi tässä tapauksessa suurten kodin-
koneiden liikkeeksi. Yleensä alueen kehittämisen yhteydessä alueen elinvoimaisuus ja 




Alueella toimivat yritykset ja toimialat vaikuttavat myös arvonmuodostamiseen. Ar-
vonmuodostamiseen vaikuttaa negatiivisesti etenkin, jos lähialueella sijaitsee suuri 
tehdasalue, energiavoimala, lentokenttä, satama tai jokin muu suuri toiminta-alue, 
josta aiheutuu suurta näkö- tai kuulohaittaa, tai jotain muuta häiriötä. Parhaimmassa 
tapauksessa toisiaan parhaiten täydentävät yritykset sijaitsevat toistensa lähellä 
muodostaen yrityspuiston tai muun yhtenäisen vilkkaan kauppakeskittymän, joka 
näin auttaa tukemaan kaikkien yritysten liiketoimintakykyä.  
 
Maa- ja metsätalous ovat aina olleet Suomessa pää-elinkeinojen joukossa, vaikka 
maatalous onkin ilmastomme vuoksi hieman haastavaa ja riskialtista. Ne ovat silti 
aina kuuluneet Suomen katukuvaan ja tulevat melko varmasti kuulumaan, ellei ilmas-
to muutu dramaattisesti ilmastonmuutoksen vuoksi. Varsinaisesti muutokset maa- ja 
metsätaloudessa eivät vaikuta juurikaan tai ainakaan suoraan kiinteistöjen arvoon tai 
kiinteistöliiketoimintaan. 
 
Sosiaalisten ympäristötekijöissä mainittu saastuminen tarkoittaa tässä yhteydessä 
jonkin toiminnan aiheuttamasta suuronnettomuudesta johtuvaa saastumista (esi-
merkiksi suuri öljyvuoto maaperään tai vesistöön). Ne tapahtuvat liiketoiminnan ja 
ihmisten ja toiminnasta: esimerkiksi laaja öljyvuoto tai vastaava muun haitallisen 
aineen leviäminen maahan voi johtaa maaperän pilaantumiseen, jonka tilanteen kor-
jaaminen voi kestää kauan aikaa ja rajoittaa kiinteistön käyttöä (Kunta ja pilaantunut 
maaperä 2006, 6-8). Tapahtuma vaikuttaa myös ihmisten käsityksiin alueesta negatii-
visesti, joka johtaa edelleen myyntihinnan laskuun. 
 
Liikekiinteistön arvottamisessa on erittäin tärkeää havainnoida myös alueella asuvia 
ihmisiä. Käytettävin tieto on tässä tapauksessa tilastotieto, jota on mahdollisuus saa-
da Suomen virallisen tutkimuslaitoksen Tilastokeskuksen sivuilta. Väestöennusteet ja 
muuttoluvut ovat tärkeitä, kun harkitaan kiinteistön ostoa. Ei kannata ostaa kiinteis-
töä paikkakunnalta, jonka väestöennusteet ja muuttoindeksit ovat vahvasti negatiivi-
set. Silloin liiketoiminta on kannattamatonta. Lisäksi liiketoiminnan kannalta kannat-
taa selvittää alueen ikärakenne. Jos yritys on esimerkiksi laajentamassa nuorekasta 
yökerhoa muille alueille, ei kannata ostaa kiinteistöä paikkakunnalta, jonka keski-ikä 
on lähemmäs seitsemääkymmentä (70) ikävuotta. Paikkakunnan työllisyyslukemat on 
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hyvä tietää liiketoiminnan kannalta, sillä alueella, jossa on paljon työttömyyttä, on 
myös kuluttajien ostovoima heikompi. 
 
Taloudellinen ja hallinnollinen ympäristö 
Taloudelliset vaikuttajat pohjautuvat kiinteistön sijaintipaikkakunnan talouslukuihin. 
Esimerkiksi kiinteistövero on taloudellinen vaikuttaja, joka vaikuttaa jokaisessa Suo-
messa sijaitsevassa kiinteistössä (Kiinteistövero n.d. Verohallituksen sivusto). Jos 
kunnan tai kaupungin taloustilanne on hyvässä kunnossa, se vaikuttaa monitasoisesti 
kiinteistön sijaintipaikkakunnan vilkkauteen ja houkuttelevuuteen. Esimerkiksi talou-
den ollessa kunnossa verotus ei kiristy ja ylimääräinen raha voidaan siinä tapauksessa 
käyttää kuntalaisten tai kaupunkilaisten hyväksi. Tämä kasvattaa myös mahdollisesti 
sijaintipaikkakunnan muuttoindeksiä, kun ihmisiä muuttaa paikkakunnalle halvem-
man asumisen ja parempien palveluiden perässä.  
 
Jos taas käy toisin päin, eli kunnan taloudelliset edellytykset eivät olisi kunnossa, vai-
kutukset koko alueeseen voivat olla hyvinkin negatiivisia. Kun ei ole varaa, joudutaan 
säästämään kaikessa ja nostamaan verotusta, mukaan lukien kiinteistöveroa. Tämä 
johtaa siihen, että muuttoindeksit kääntyvät negatiivisiksi luvuiksi ja etteivät kiinteis-
töt mene kaupaksi negatiiviseksi muuttuneen kysyntä-tarjonta tilanteen vuoksi. Tä-
mä johtaa automaattisesti kiinteistön arvon ja myyntihinnan laskuun. Lähtökohtana 
voi olla myös koko Suomen taloudellinen tilanne, ja jopa maailman laajuinen talou-
dellinen tilanne, joka puolestaan vaikuttaa kaikkiin alueisiin. 
 
Sijaintipaikkakunnan taloudellinen valmius vaikuttaa myös esimerkiksi sillä tavalla, 
että koulutustasoa on varaa nostaa, ihmisille on varaa tarjota enemmän töitä ja niin 
edelleen. Tätä seuraa myös kuluttajien siirtyminen niin sanotusti vihreämmille nur-
mille, joka johtaa väestömäärän kasvuun. 
 
Hallinnollisia ympäristötekijöitä, jotka vaikuttavat kiinteistön arvoon, voi olla esimer-
kiksi byrokratiaan tai johonkin muuhun hallinnolliseen päätäntävaltaan perustuvaa 
päätöksentekoa (Jääskeläinen, Kautto & Similä 2013, 27).  Esimerkkinä hallinnollisista 
vaikuttajista kiinteistöihin on kunnan tonttien kaavoitus. Tästä voi seurata niin nega-
tiivisia, kuin myös positiivisia vaikutuksia. Jos esimerkiksi kunta tai kaupunki suunnit-
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telee uutta asuinaluetta liiketoimintakiinteistön viereen, niin siitä koituu yltiöpositii-
viset vaikutukset. Jos taas kyse on uuden yrityspuiston kaavoittamisesta alueen lä-
heisyyteen, se taas kiristää kilpailua ja voi vaikuttaa kiinteistön arvoon negatiivisesti. 
Esimerkiksi vanhemmalle kiinteistölle, joka on toiminut kauan aikaa samalla paikalla 
alueen ainoana liikkeenä viiden kilometrin säteellä, alueen muutos on todellinen 
haaste. Hallinnollisiin tekijöihin, jotka vaikuttavat osaltaan myös kiinteistöjen arvoon, 
ovat koko Suomen alueella vaikuttavat lait ja asetukset rakentamisesta. 
 
Luonnollinen ympäristö 
Ympäristöllisiin tekijöihin lukeutuvat vesivarannot, ilmasto, eläinten elinympäristön 
levinneisyys, maa-aineksen laatu, maaperän luonnonvarat, kasvillisuus ja kasvillisuu-
den levinneisyys sekä kiinteistön alueella aikaisemmin tapahtuneiden luonnonkata-
strofien vaikutus. (Suzuki ym. 2003, 3.) 
 
Vesivarantojen vaihtelevuus vaikuttaa vain siinä tapauksessa Suomen alueella, jos 
kyse on esimerkiksi Energiayhtiön vesivoimalaitoksen rakentamisesta tietylle alueel-
le, tai esimerkiksi järven rantakahvilan perustamisesta, tai jostain muusta liiketoi-
minnasta, johon vaikuttaa vesivarantojen saatavuus. Suomen ilmaston vaihtelevuus 
on ilmiselvää sijainnin huomioiden, ja sen vuoksi Suomeen ei ole järkevää rakentaa 
esimerkiksi suuria aurinkovoimaloita, koska puolen vuoden aikana auringon saata-
vuus on hyvin alhainen.  Ilmasto vaikuttaa myös esimerkiksi suomalaisten käyttäyty-
miseen, ja tämän vuoksi kesäisin ihmiset suuntaavat jokien, järvien ja meren rannoil-
le rentoutumaan ja pienempiin paikkakuntiin lomailemaan, joka voi vaikuttaa puoles-
taan myös näiden paikkakuntien liiketoimintaan positiivisesti. Tämä vaikuttaa yleises-
ti ympäristötekijänä positiivisesti kiinteistöjen kassavirtaan, ja sitä kautta myös kiin-
teistöjen laskettuun arvoon. Jälkimmäiseen esimerkkiin liittyy myös vesivarantojen 
hyödyntäminen liiketoiminnan osana. 
 
Eläinten elinympäristö, kasvillisuus ja sen levinneisyys vaikuttavat myös osaltaan kiin-
teistön arviointiin myös Suomessa. Esimerkiksi harvinaislaatuisten ja uhanalaisten 
eläin- ja kasvillisuuslajien ilmeneminen kiinteistön lähialueella voi vaikuttaa kiinteis-
tön myöhempään kehittämiseen, koska uhanalaisten lajien elinympäristöä ei saa 
muuttaa Suomen laissa säädetyn Luonnonsuojeluasetuksen (14.2.1997/160) nojalla. 
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Tämä tekijä voi olla olemassa jo ennen kiinteistön hankintaa tai se voi ilmetä vasta 
sen jälkeen. Kiinteistön kehittämismahdollisuuden rajoittuminen tietenkin vaikuttaa 
kiinteistön arvoon. 
 
Maa-aineksen laadun vaikutus Suomen kiinteistöjen arvoon on myös olennainen. 
Varsinkin niissä tapauksissa, kun kyse on pelkän maapohjan hankinnasta, jolle aio-
taan rakentaa liiketoimintakiinteistö. Maa-aineksen laatu on tässä kohtaa todella 
tärkeä tekijä rakentamisen onnistumisen kannalta. Jos esimerkiksi maa on liian peh-
meää, yritys joutuu maksamaan kalliisti rakentamistyöstä, koska erityisrakentaminen 
vaatii enemmän aikaa ja kustannuksia. Se voi vaikuttaa myös positiivisesti liiketoi-
minnan kannalta, jos maa-alueelle on tarkoitus perustaa viljelmä. Tällöin maa-
aineksen kuuluu olla hedelmällistä viljelyn kannalta. Maa-aineksen laadun arvioimi-
nen riippuu täysin siitä millaisen liiketoiminnan silmin sitä katsoo. 
 
Maaperällä sijaitsevilla arvokkailla luonnonvaroilla voi olla hyvin positiivinen vaikutus 
kiinteistön arvoon. Suomen maaperästä voi esiintyä tiettyjä mineraaleja, metalleja, 
kiviaineksia, jalokiviä, turvetta ja muita geologisia luonnonvaroja (Pokki, Aumo, Ka-
nanoja, Ahtola, Hyvärinen, Kallio, Kinnunen, Luodes, Sarapää, Selonen, Tuusjärvi, 
Törmänen & Virtanen 2014). Liiketoiminnan kannalta näiden esiintyminen maaperäs-
sä on hyvä asia, koska maaperässä olevat suuret esiintymät luonnonvaroista ovat 
melko arvokkaita. Myös liikekiinteistöjen näkökulmasta kaivoksen perustaminen lä-
hialueelle olisi hyvin kannattava ajatus, sillä sen perustaminen tietäisi työllisyyden 
kasvua alueella ja tätä myötä enemmän asiakkaita liikekiinteistölle. Suomesta löytyy 
kuitenkin harvoin suurempia esiintymiä maaperäisistä luonnonvaroista, jonka vuoksi 
kaivoksen perustamisen edellytykset eivät täyty. Toisaalta, jos maaperällä on vä-
hemmän arvokkaita kivilajeja, joiden vuoksi kaivantoa ei kannata perustaa, niin se voi 
osaltaan vaikeuttaa paljonkin rakentamista kiviselle ja kallioiselle maaperälle. 
 
Luonnollisiin ympäristötekijöihin vaikuttaa alueen historiassa tapahtuneet luonnon-
katastrofit, joilla voi olla kauaskantoisia vaikutuksia. Suuronnettomuuksilla luonnollis-
ten ympäristötekijöiden yhteydessä tarkoitetaan luonnonkatastrofeja, jotka johtuvat 
luonnon omasta aikaansaannoksesta, esimerkiksi maanjäristyksen aiheuttama hyö-
kyaalto. Suomessa suuria luonnonkatastrofeja ei tavata juuri koskaan.  
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6.2.2 Yksityiskohtainen tieto 
 
Yksityiskohtaisella tiedolla tarkoitetaan tietoa kiinteistön käytöstä ja kiinteistön kus-
tannuksista ja arvonalennuksista, omistushistoriasta, kiinteistön tuotoista, ja pääomi-
tuskorosta. Tiedolla on suuri merkitys. Siksi tämä osa-alue kannattaa tutkia mahdolli-
simman tarkasti. (Kansainväliset arviointistandardit 2005, 2007; Kansainvälinen arvi-
ointiohje nro 1, 159–160.) 
 
Yksityiskohtaista tietoa kiinteistöstä saa parhaiten tehtävän toimeksiantajalta. Ra-
kennuksen alkuperäiset kustannukset ja arvonalennukset ilmenevät elinkeinovero-
lain mukaisesta kirjanpidosta (24.6.1968/360; 29.7.1977/603) ja mahdollisesta yri-
tyksen omasta suunnitelman mukaisten poistojen kirjanpidosta. Tietoa kiinteistön 
tuotoista ja pääomituskorosta saadaan myös toimeksiantajalta.  
 
Kiinteistön omistushistoria löytyy lainhuutotodistuksesta (Lisätietoa lainhuudon ha-
kemisesta n.d. Maanmittauslaitos). Kiinteistön omistukseen liittyy myös kiinteistön 
omistusoikeuden määritys, eli tieto siitä, onko kiinteistö täydessä omistusoikeudessa, 
eli omistetaanko kiinteistö sataprosenttisesti vai ei (Kansainväliset arviointistandardit 
2005, 2007; Kansainvälinen arviointiohje nro 1, 166). Jos kiinteistö ei ole yrityksen 
sataprosenttisessa omistuksessa, tarkoittaa tämä usein sitä, että kyseessä on osake-
yhtiö. Osakeyhtiössä, tässä tapauksessa kiinteistöosakeyhtiöässä omistetaan osake-
huoneistoja kiinteistöstä, ja nämä omistetut osakkeet antavat omistajalleen oikeu-
den hallinta kyseisiä tiloja (22.12.2009/1599). Tämä on myös erittäin tärkeää määrit-
tää ennen arviointimenetelmien valitsemista, sillä tämä vaikuttaa asiaan paljon. Esi-
merkiksi osakeyhtiömallisen kiinteistön tontti on yhtiön hallinnassa, joten maa-
pohjan arvostaminen tässä tapauksessa ei ole tarpeen (22.12.2009/1599). 
 
6.2.3 Kilpaileva tarjonta-kysyntä-tilanne 
 
Tietoa tarjonta-kysyntä tilanteesta kerätään, jotta voitaisiin analysoida kiinteistön 
markkinaosuuksien kanssa kilpailevat kiinteistöt. Tuoreen markkinainformaation ke-
rääminen on tärkeää, jotta saadaan laajempi näkökanta alueella tapahtuneisiin ja 
tapahtuviin muutoksiin, jotta voidaan analysoida niiden vaikutuksia kiinteistön ar-
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voon. (Kansainväliset arviointistandardit 2005, 2007; Kansainvälinen arviointiohje nro 
1, 159–160.)  
 
Kiinteistöjen tarjonta-kysyntä-tilanteen muuttuminen voi johtua monesta syystä. 
Taustalla voi olla sosiaalisia, taloudellisia, hallinnollisia ja ympäristöllisiä vaikutuksia 
sekä taloudellisia ja hallinnollisia tekijöitä. Nämä tekijät on esitelty aikaisemmin lu-
vussa 6.2.1 Yleinen tieto. 
 
6.2.4 Visuaalinen analysointi 
 
Analysointia voidaan toteuttaa joko kirjoittamalla tai havainnollistamalla asia visuaa-
lisesti. Havainnollinen tapa on yleensä paremmin mieleenpainuva ja helpommin 
ymmärrettävä. Siksi kiinteistön arvostamisperusteiden tueksi luotiin tutkimuksen 
yhteydessä havainnollistava toiminta-aluekartta, jonka avulla on helpompi tarkastella 




Kuvio 1. Havainnollistava toiminta-aluekartta. 
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Kartta toimii sosiaalisten, taloudellisten, hallinnollisten ja ympäristöllisten vaikutus-
ten analysoinnissa. Sitä voidaan mahdollisesti soveltaa myös kiinteistöjen markkinati-
lanteen kartoittamiseen ja havainnollistamiseen, varsinkin jos kyseessä on erikoislaa-
tuinen kiinteistö. Karttaa voidaan hyödyntää liiketoimintakiinteistön ympäristöteki-
jöiden kartoittamisen lisäksi yritystoiminnan analysointiin, esimerkiksi kiinteistöliike-
toiminnan toiminta-alueiden kartoittamiseen. 
 
Toiminta-aluekartassa alueet on luokiteltu erisuuruisiin toiminta-alueisiin. Keskim-
mäisenä on kiinteistön lähin ympäristö ja uloimpana renkaana ovat kansainväliset 
ympäristötekijät. Näiden ääripäiden väliin mahtuu monta toiminta-aluetta: lähialue 
tai asuin-/ liikekeskittymä, kuntarajojen sisällä vaikuttavat ympäristötekijät, maakun-
ta-alueen sisällä vaikuttavat ympäristötekijät, Suomen rajojen sisäpuolella vaikutta-
vat ympäristötekijät, Suomen naapurivaltioissa vaikuttavat ympäristötekijät ja lopuk-
si kansainvälisesti vaikuttavat ympäristötekijät. Alueiden valinta riippuu täysin yrityk-
sen tai liiketoimintakiinteistön toiminta-alueesta. Kartan tutkiminen voidaan toteut-
taa molemmista päistä: keskiöstä lähtien tai ulkoisesta reunasta lähtien. Tämä riip-
puu täysin siitä, millainen kiinteistö ja siinä toimiva liiketoiminta on kyseessä. 
 
Suomen sisäisissä liiketoimintaa harjoittavissa kiinteistökohteissa havainnointiin riit-
tää kolme alueluokitusta: naapurikiinteistöt, kiinteistön lähialue ja koko sijaintipaik-
kakunta. Luokituksia voi olla useimpia, riippuen siitä, kuinka suurella perspektiivillä 
ympäristö tarvitsee havainnoida. 
 
 
6.3 Kiinteistön paras ja tuottavin käyttö 
 
Kiinteistön arvo lasketaan sen parhaan ja tuottavimman käytön mukaan. Analysointi 
tulee aina aloittaa pelkästä maapohjasta. Maapohjalle tulee analysoida sen paras 
mahdollinen käyttötarkoitus ja maan hyödyntäminen parhaalla mahdollisella tavalla 
ikään kuin tontilla ei olisi rakennusta. Tämän jälkeen analysoidaan paras ja tuottavin 
käyttö jalostetulle kiinteistölle, eli rakennetulle kiinteistölle. Lopuksi vaiheen arvioin-
nissa täsmennetään käyttötarkoitusta, ja perustellaan parasta käyttöä ajan trendeillä 
sekä suoritetaan syvempää analyysiä parhaasta ja tuottavimmasta käytöstä. (Kan-
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sainväliset arviointistandardit 2005, 2007; Kansainvälinen arviointiohje nro 1, 159–
161, 169.) 
 
Tämän vaiheen tarkoituksena on analysoida kiinteistön käyttömahdollisuuksia, koska 
niiden mukaan arvioidaan kiinteistön hinta. Tämä on tärkeää tietoa, varsinkin kun 
etsitään vertailukelpoista alueen markkinainformaatiota, johon kiinteistön arviointi 
perustuisi. Se on tärkeää, jotta kiinteistöä verrattaisiin sellaisiin kiinteistöihin, joiden 
käyttö kuvastaa kohdekiinteistön parasta ja tuottavinta käyttöä. Näin maksimoidaan 
kiinteistöstä saatava hyöty, jonka mukaan kiinteistölle lähdetään laskemaan arvoa 
erilaisten arviointimenetelmien kautta. (Kansainväliset arviointistandardit 2005, 
2007; Kansainvälinen arviointiohje nro 1, 159–161.) 
 
Liikekiinteistöt ja liiketoiminta kulkevat käsi kädessä arvostamisen suhteen: tietylle 
liiketoiminnalle on aina oma paikkansa ja sitä kautta myös arvon määrityksen tulee 
nojautua parhaaseen mahdolliseen käyttötarkoitukseen. 
 
 
6.4 Maapohjan arvonmuodostuminen 
 
Laki varojen arvostamisesta verotuksessa (22.12.2005/1142) määrää, että kiinteistön 
maapohjan arvioinnissa on otettava huomioon sijainti, käyttötarkoitus, rakennusoi-
keus, liikenneyhteyksien laatu, kunnallistekninen valmiusaste, sopivuus erilaiseen 
rakentamiseen sekä markkina-analyysin pohjalta todettu kohtuullinen hintataso. Sa-
mat kriteerit toteutuvat myös verohallinnon määrittämän maapohjan verotusarvon 
laskentaperusteissa (Kiinteistön verotusarvo kiinteistöverotuksessa, A221/200/2014).  
 
Kunnilla ja verohallinnolla on olemassa myös omat maan arviointiperusteensa. Vero-
hallinto laskee kiinteistön tontille ja rakennuksille erikseen omat verotusarvonsa, 
jotta kiinteistöille voitaisiin laskea verotusprosentin määrittämä kiinteistövero.  Ve-
rottajan ohjeistukset tontin arvon määrityksessä perustuvat kuntakohtaisiin tontti-
karttoihin, jotka eivät ole esillä julkisesti. Siksi tontin hinnan laskeminen vaatii melko 





Maanmittauslaitos julkaisee vuosittain kaksi kiinteistöjen kauppahintatilastoa, joista 
ilmenevät mediaani, keskiarvo ja keskihajonta hinnat rakennetuille ja rakentamatto-
mille kiinteistöille niin maakunnittain, kuin myös koko Suomen alueella. Tilastoissa on 
eriteltynä omat taulukkonsa asuinpientalokiinteistöille; palvelu-, liike- ja teollisuus-
kiinteistöille; maa- ja metsätalouskiinteistöille; lomakiinteistöille sekä erityisalueille. 
(Maanmittauslaitos, Kauppahintatilasto 2014.) 
 
Kun kyseessä on pelkän rakentamattoman kiinteistön arvon määrittäminen, valitaan 
arvioinnin pohjaksi rakentamattomien kohteiden kauppahintatilasto. Rakentamat-
tomien kohteiden taulukossa esiintyvät myös toteutuneiden kauppojen lukumäärä, 
pinta-alan keskiarvot neliömetreinä (m2) ja kerrosneliömetreinä (kem2) sekä kiinteis-
töjen mediaani, keskiarvo ja keskihajonta hinnat yhdeltä kerrosneliömetriltä. 
(Maanmittauslaitos, kauppahintatilasto 2014.) 
  
Vaikka Maanmittauslaitos tarjoaakin tuoretta ja luotettavaa tietoa toteutuneista 
kauppahinnoista, tulee tietoihin suhtautua kriittisesti. Tilastot ovat maakuntakohtai-
sia, joka tarkoittaa sitä, että ne kattavat melko suuren arviointialueen. Maakunnan 
sisällä olevien kunta- ja kaupunkiyksiköiden väliset hintaerot voivat olla valtavan suu-
ria. Voi olla, ettei tuoreimpaan kauppahintatilastoon ole esimerkiksi sattunut yhtään 
keskusta-alueilla myytyjä arvokkaita tontteja, vaan pelkästään kuntien laitamilla ve-
tovoimansa menettäneillä alueilla toteutuneita kauppoja. Tämä johtaa kauppahinto-
jen keskiarvojen laskuun. Vastaavasti tilastossa voi esiintyä vain keskusta-alueella 
esiintyviä arvotontteja, joka puolestaan nostaa hintatilaston keskiarvoa. Siksi Maan-





Yleisin menetelmä tontin arvon määritykseen on kauppa-arvomenetelmä, joka tar-
koittaa kohdetontin suoraa vertailua samankaltaisten ja – suuruisten maa-alueiden 
tuoreisiin toteutuneisiin myyntilukuihin lähialueella. Toisin sanoen, yritetään määrit-
tää tontille markkina-arvoa. Joskus ei ole kuitenkaan mahdollista saada tarpeeksi 
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tarkkaa tietoa samankaltaisten tonttien toteutuneista markkinaluovutuksista samalla 
alueella, josta johtuen näissä tilanteissa voidaan arvioida myös myynnissä olevien 
tonttien hintapyyntöjä, jotta markkinatilannetta ymmärrettäisiin paremmin. (Kan-
sainväliset arviointistandardit 2005, 2007; Kansainvälinen arviointiohje nro 1, 170.) 
 
6.4.2 Tontin arvon laskeminen rakennusoikeuden mukaan 
 
Tontin arvo lasketaan yleensä rakennusoikeuden mukaan. Esimerkiksi, jos tontilla on 
rakennusoikeutta 400 kerrosneliömetriä ja alueen markkina-arvoksi on todettu 200 
euroa yhdeltä rakennusoikeuskerrosneliömetriltä, lasketaan tontille arvo kertomalla 
rakennusoikeus alueen markkina-arvon kerrosneliöhinnalla. Tässä tapauksessa tontin 
arvoksi tulisi 80 000 euroa (400 rak.oik.ke.m2 * 200 euroa/rak.oik.ke.m2 = 80 000 
euroa). (Nuutinen 2015, asiantuntijahaastattelu.) 
 
Jos tontille on rakennettu kiinteistö, voi olla, ettei arvoa maapohjalle lasketa ollen-
kaan. Yleensä näissä tapauksissa rakennettujen kiinteistöjen kohdalla katsotaan ra-
kennuksen olevan tonttia arvokkaampi, jolloin arvo lasketaan rakennetun kiinteistön 
perusteella. Joissakin tapauksissa kuitenkin on kyse esimerkiksi purkukuntoisesta 
rakennuksesta, jolloin rakennus on pelkkä kuluerä, ja jolloin tontin hinnan katsotaan 
olevan arvokkaampi. Arvon laskeminen on näissä tapauksissa hyvin tapauskohtainen. 
Tontin arvo olisi kuitenkin ihan hyvä laskea ihan vertailun ja tietoisuuden lisäämisen 
vuoksi. (Nuutinen 2015, asiantuntijahaastattelu.) 
 
Rakennettujen kiinteistöjen arvoa nostaa, jos tontilla on vielä rakennusoikeutta jäljel-
lä. Tällöin jäljellä olevalle rakennusoikeudelle voidaan muodostaa vielä oma hintansa. 
Jäljellä olevan rakennusoikeuden laskeminen tehdään samalla kaavalla, kuin tontin 
arvon laskeminen kauppa-arvomenetelmällä. Tässä tapauksessa tulos lasketaan vain 
jäljellä olevan rakennusoikeuden kerrosneliömäärästä. Jäljellä olevan rakennusoi-
keuden arvo saadaan, kun se kerrotaan alueen markkina-arvolla yhtä kerrosne-
liömetriä kohden. Esimerkiksi, jos tontilla on rakennusoikeutta jäljellä 100 kerrosne-
liömetriä, ja alueen tonttien markkina-arvon todetaan olevan 200 euroa yhdeltä ker-
rosneliömetriltä, olisi tontin arvo 20 000 euroa (100 rak.oik.ke.m2 * 200 eu-




6.4.3 Toissijaiset tontin arvonmuodostumismenetelmät 
 
Jos käytettävissä ei ole tuoretta markkinatietoa toteutuneista tonttikaupoista tai 
edes samaan aikaan myynnissä olevista samankaltaisista tonteista, on turvauduttava 
muihin arvostamismenetelmiin. Kansainvälisten standardien 2005 (2007) mukaan 
maa-alueiden arvioinnissa voidaan soveltaa myös harkintaa käyttäen palstoitustek-
niikkaa, kohdentamista, erottamismenetelmää, maan jäännösarvo – tekniikkaa ja 
maavuokran pääomitusta. 
 
Palstoitustekniikka (subdivision development technique)  
Menetelmä ei ole yksinkertainen prosessi, ja sitä on hyvin vaikeaa sovittaa yhteen 
markkina-arvon määritelmän kanssa. Kansainväliset arviointistandardit 2005 (2007) 
suosittelee sitä kuitenkin käytettäväksi toisena vaihtoehtona, ellei vertailukelpoista 
aineistoa löydy kauppa-arvomenetelmän käyttöä varten. Palstoitustekniikka sisältää 
kiinteistön tontin jakamista osiksi, prosessiin liittyvien tulojen ja kustannusten mää-
rittämisen, ja tulevien nettotuottojen laskemisen nykyarvoa osoittavaksi indikaatiok-




Menetelmässä luodaan suhde maan arvon ja perusparannusten arvon välille, tai jokin 
muu suhde kiinteistön osien välille. Tulokseksi saadaan lukema, joka jakaa kokonais-
markkinahinnan maan ja perusparannusarvojen kesken. Esimerkiksi jos myytyjen 
kiinteistöjen tonttien arvon arvioitaisiin olevan alueella 20 prosenttia kiinteistön ar-
vosta, niin 200 000 euron hintaisesta kiinteistöstä 20 prosenttia olisi yhtä kuin tontin 
arvo, eli tässä tapauksessa 40 000 euroa (200 000 * 0,20). (Kansainväliset arviointi-
standardit 2005, 2007; Kansainvälinen arviointiohje nro 1, 171.) 
 
Erottamismenetelmä (estraction)  
Menetelmä perustuu vertailutekniikkaan, jossa ensin kohdekiinteistöön sovelletaan 
kustannukset miinus arvonalennus – analyysia, josta tulokseksi saadaan perusparan-
nusten arvo. Tämän jälkeen vertailukelpoisten kiinteistöjen kokonaishinnasta vähen-
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netään tämä perusparannusten arvo, josta tuloksena tai jäännöksenä saadaan epä-
suora arvio tontin mahdollisesta arvosta. (Kansainväliset arviointistandardit 2005, 
2007; Kansainvälinen arviointiohje nro 1, 171.) 
 
Maan jäännösarvo – tekniikka  
Tätä menetelmää voidaan käyttää vain kiinteistöille, jotka tuottavat tuloa. Parhaiten 
se soveltuu uusille kiinteistöille, koska niitä varten tarvitaan vähemmän oletuksia. 
Jäännösarvo -tekniikassa käytetään hyväksi taloudellista analyysia, jossa nettotuotos-
ta vähennetään perusparannuksien kulut. Tulokseksi saadaan mahdollinen tontin 
arvo, joka vielä pääomitetaan arvon osoittamiseksi. (Kansainväliset arviointistandar-
dit 2005, 2007; Kansainvälinen arviointiohje nro 1, 171.) 
 
Maanvuokran pääomitus 
Tonttia voidaan arvioida myös maanvuokran pääomittamisella. Tätä menetelmää 
voidaan käyttää, jos tontti on sellaisenaan tarkoitettu tuottavan maanvuokraa. Pää-
omittamisella tarkoitetaan tontin tuottoarvon laskemista. Menetelmässä maanvuok-
ra voidaan pääomittaa markkina-arvoksi sillä ehdolla, että arviointia varten on saata-
villa riittävästi markkinatietoa. Kansainväliset arviointistandardit 2005 (2007) kehot-
taa noudattamaan varovaisuutta tätä menetelmää käyttäessä, sillä maanvuokraso-
pimuksien erikoisehdot ja olosuhteet eivät välttämättä ole edustavia, eikä kauan ai-
kaa sitten solmitut maanvuokrasopimukset ajantasaisia. Tämä puolestaan hankaloit-
taa nykytuottojen pääomakoron määrittämistä. Tämän vuoksi tekniikka on hieman 
vaillinainen ja sitä tulee käyttää hyvin harkiten. (Kansainväliset arviointistandardit 
2005, 2007; Kansainvälinen arviointiohje nro 1, 171.) 
 
 
6.5 Kiinteistön arviointimenetelmät 
 
Arvo, sillä voidaan tarkoittaa monta asiaa. Sillä voidaan ilmaista ihmisen arvoa ja ih-
misen arvo-asemaa, tuotteen tai palvelun hintaa, lukuarvoa ja sitä, miten tärkeä jokin 
on (Redfox – sanakirja, n.d.). Juha Seppäsen (2005) mukaan arvoja on monentyyppi-
siä, esimerkiksi moraalisia, taloudellisia, esteettisiä, uskonnollisia ja rakkauteen liitty-
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viä arvoja. Seppänen (2005) luokittelee arvot konkreettisiin (esimerkiksi esine, talo) 
ja abstraktisiin (esimerkiksi tunne-arvo) tekijöihin. 
 
Kiinteistön arvostamisella, toisin sanoen kiinteistön arvon arvioimisella, tarkoitetaan 
kiinteistön ominaisuuksien ja kiinteistön ympäristötekijöiden vaikutusten huomioi-
mista kiinteistön taloudelliseen arvoon tai arvonmuutokseen (Kiinteistöliiketoimin-
nan sanasto 2001, 15). 
 
Kiinteistöön katsotaan kuuluvaksi tontti ja rakennus, jotka määrittävät osaltaan kiin-
teistön arvoa. Kiinteistön arvon lasku on aina suorassa yhteydessä rakennuksen ku-
lumiseen ja vanhentumiseen. (Kiinteistösijoittaminen 2012, 3.) 
 
Yleensä kiinteistö arvostetaan kokonaisuutena, mutta joissakin menetelmissä tontti 
ja rakennukset arvostetaan erikseen. Esimerkkinä tällaisesta menetelmästä on kus-
tannusarvomenetelmä, vähennetyn jälleenhankintahinnan menetelmä ja verottajan 
arvonmuodostamisperusteet. Kustannusarvomenetelmä ja vähennetty jälleenhan-
kintahinnan menetelmä ovat esitettyinä tulevissa arviointimenetelmissä.  
 
Verohallinnon arvonmuodostamismenetelmää ei ole otettu arviointimenetelmiin 
mukaan, koska verotusarvot eivät muutu samassa tahdissa alueen markkinahinnan 
kanssa (Kasso 2008, 258). Verotusarvoa ei ole siis syvemmin analysoitu tässä tutki-
muksessa, mutta lukijan ymmärtämisen ja näkökannan laajenemisen vuoksi on vero-
tusarvon määräytyminen selostettu lyhyesti alapuolella. 
 
Verohallinnon kiinteistöjen arvonmuodostamismenetelmää käytetään kiinteistön 
verotusarvon laskennassa, josta sittemmin kiinteistöistä lasketaan veroa jokaisen 
kunnan erikseen määrittelemän verotusprosentin mukaan. Verohallinto laskee erik-
seen verotusarvot maapohjalle ja rakennuksille. Näiden yhteenlaskettu summa osoit-
taa koko kiinteistön verotusarvon. (A221/200/2014, Kiinteistön verotusarvo kiinteis-
töverotuksessa.) 
 
Verohallinto verottaa kiinteistöjä kunnan määrittämien veroprosenttien mukaan, 
joka vaihtelee 0,80–4,50 prosentin välimaastossa. Vero lasketaan kiinteistöjen vero-
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tusarvosta. Verohallinto laskee kiinteistöveroprosentin arvottamislakiin, kuntien 
tonttikarttoihin ja Verohallinnon vahvistamiin laskelmiin perustuen. Jos kuitenkin 
kiinteistön markkina-arvo on pienempi, kuin verottajan laskelmien mukainen vero-
tusarvo, lasketaan kiinteistövero käyttäen kiinteistön käypää arvoa. (Kiinteistövero-
prosentit, Verohallinto.) 
 
Kiinteistöjen arvostaminen voi olla vaikeaa kokeneemmallekin toimialalla työskente-
levälle (Kuningaskuluttaja 2004). Siihen liittyy monia arvonmuodostamismenetelmiä, 
laskentakaavioita, lakeja ja säädöksiä, ja ympäristötekijöiden huomioimista, joiden 
avulla lopullinen kiinteistön arvo saadaan selville. Tutkimuksessa keskitytään liike-
toimintakiinteistöjen arvostamiseen, joten arviointimenetelmiä tarkastellaan siitä 
näkökulmasta katsoen. Arvostamismenetelmät ovat kuitenkin täysin sovellettavissa 
minkä tahansa kiinteistön arvostamiseen, myös siis yksityishenkilöiden käyttöön. 
 
Seuraavissa kappaleissa esitellään näitä kiinteistön arvonmuodostamismenetelmiä ja 
erilaisia arvonmuodostustekniikoita, jotka pääosin ovat tarkoitettu rakennetuille kiin-
teistöille, eli kiinteistöille, jotka sisältävät tontin ja rakennuksen. Osa menetelmistä 
noudattaa markkina-arvoperusteista linjaa, ja osa menetelmistä kuuluu ei-
markkinaperusteisiin menetelmiin. Markkinaperusteinen arvo tarkoittaa sitä, että 
kiinteistön arviointi pohjautuu todellisiin ja relevantteihin alueen markkinatietoihin. 
Ei-markkina-arvoperusteinen ei taas pohjaudu markkinainformaatioon, tai ei aina-
kaan täytä kriteereitä. Välivaihtoehtoa näiden kahden väliltä ei ole olemassa. 
 
Elred Gary ohjeistaa teoksessaan Investing in Real Estate (2012, 60–61) käyttämään 
kolmea eri arviointimenetelmää: kustannusarvomenetelmää (Cost approach), kiin-
teistöjen kauppahintojen vertailumenetelmää, eli kauppa-arvo menetelmää (Compa-
rable sales approach) sekä tuottoarvomenetelmää (Income approach). Kolmen arvi-
ointimenetelmän käytöllä arvioija saa laajemman näkökannan kiinteistöjen arvioimi-
seen. Lisäksi kolmen menetelmän käytöllä voidaan havaita tiettyjä tärkeitä asioita, 
mikä voisi jäädä huomaamatta toisilla menetelmillä laskettuna. Myös kansainväliset 
arviointistandardit 2005 (2007, 162) on tunnustanut nämä menetelmät ja käyttää 




Opinnäytetyössä esitetyt arviointimenetelmät on valittu niiden olennaisuuden ja 
kansainvälisen hyväksynnän perusteella. Maailmassa on olemassa todella monia kiin-
teistöjen arviointiperusteita, mutta kaikki eivät kuulu yleisesti hyväksyttyihin mene-
telmiin, mikä voi johtaa ongelmiin niiden käytössä ja uskottavuudessa. 
 
6.5.1 Kiinteistön yleiset arviointiperusteet 
 
On olemassa tiettyjä perustavanlaatuisia arviointiperusteita, toisin sanoen vertailu-
tekijöitä (elements of comparison), joita käytetään yleisesti kaikkien kiinteistöjen 
arvioinnissa. Vertailutekijöiden avulla voidaan määrittää kiinteistöjen erityisominai-
suuksia, joiden avulla voidaan selittää eroja hinnoissa. Kriteerit noudattavat yleisesti 
hyväksyttyjä arviointiperiaatteita (GAVP), ja ovat myös kansainvälisen arviointistan-
dardien mukaisia (IVSC). Näitä vertailutekijöitä käytetään kaikissa kauppahinta-
analyyseissä. (Kansainväliset arviointistandardit 2005, 2007; kansainvälinen arvioin-
tiohje nro 1, 167.)  
 
Huolimatta siitä, onko kyseessä rakentamaton vai rakennettu kiinteistö, asuin- vai 
liikekiinteistö, näitä arviointiperusteita voidaan soveltaa jokaiseen kiinteistöön. Kan-
sainvälisten standardien 2005 (2007) mukaan yleisiin arviointiperiaatteisiin kuuluvat 
seuraavat vertailutekijät: luovutetut kiinteistöoikeudet, rahoitusehdot, kaupanteon 
olosuhteet, kiinteistöön hankinnan jälkeiset kustannukset, markkinaolosuhteet, si-
jainti, fyysiset ominaisuudet, taloudelliset ominaisuudet, käyttötarkoitus ja irtain 
omaisuus. Vertailutekijät ovat yksitellen tarkennettuna Kansainvälisten arviointistan-
dardien 2005 (2007, 170–171) mukaan seuraavissa kappaleissa: 
 
Luovutetut kiinteistöoikeudet 
Luovutetuilla kiinteistöoikeuksilla tarkoitetaan fyysistä kiinteistön omistamista kos-
kevia oikeuksia ja niihin liittyviä rajoituksia. Näihin oikeuksiin kuuluvat muun muassa 
kiinteistön kehittäminen tai kehittämättä jättäminen, rakentaminen, kiinteistön edel-
leen myyminen ja vuokraaminen. Oikeuksien lisäksi kiinteistöoikeuksiin kohdistuvat 
tyypillisesti erilaisia rajoituksia eli rasitteita, esimerkiksi kiinteistön rakennusoikeus, 
kaavoitus ja tieoikeudet. Luovutettuja kiinteistöoikeuksia voidaan kutsua myös kiin-





Rahoitusehdoilla tarkoitetaan erilaisten rahoitusjärjestelyiden aiheuttamia erovai-
suuksia samanlaisten kiinteistöjen hinnoissa. Tämän vuoksi kauppahinta-analyyseissa 




Kaupanteon hetkellä vallitsevilla olosuhteilla voi olla suuri merkitys kiinteistön kaup-
pahinnassa. Esimerkiksi myyjällä on jostain syystä kiire saada kauppa aikaiseksi tai 
taustalla on kaupan osapuolten väliseen rahoitukseen, liiketoimintaan tai sukuun 
liittyvät suhteet. 
 
Kiinteistöön välittömästi hankinnan jälkeen suoritettavat kustannukset 
Tällä tarkoitetaan kiinteistöön kohdistuvia, heti kaupan teon jälkeen suoritettavia 
tarpeellisia kustannuksia, esimerkiksi kiinteistön rakenteiden tai niiden osien uusimis- 
ja korjauskustannukset, ympäristön saastumisesta johtuvat kunnostamiskustannuk-
set tai kiinteistön kehittämisestä aiheutuvat kaavamuutosten kustannukset. Ostajan 
on mahdollista neuvotella kustannusten sisältyvän kiinteistön kauppahintaan. 
 
Markkinaolosuhteet 
Markkinaolosuhteiden muutokset vaikuttavat hyvin paljon kiinteistön hinnan mää-
räytymiseen. Kiinteistöjen arvot voivat laskea tai nousta erilaisten tapahtumien joh-
dosta, esimerkiksi alueellinen kehitys, kysyntä-tarjonta tilanne, yleinen taloudellinen 
tilanne, verotuslakien muutokset ja rakentamisrajoitukset vaikuttavat paljon eri ajan-
kohdissa myytävien kiinteistöjen arvon muodostumiseen. 
 
Sijainti 
Sijainti vaikuttaa paljon kiinteistön hintaan. Siksi onkin tärkeää kauppahinta-analyysia 
tehdessä ottaa sijainniltaan mahdollisimman lähellä oleva vertailukiinteistö. Liian 
suuri ero kiinteistöjen sijainnin välillä voi johtaa kauppahinta-analyysin hylkäämiseen, 





Fyysiset ominaisuudet on otettava huomioon kauppahinta-analyysia tehdessä. Jos 
vertailukiinteistön fyysiset ominaisuudet: koko, rakenteiden laatu ja fyysinen kunto 
eroavat vertailtavan kohteen ominaisuuksista, on arvioinnissa otettava huomioon 
näiden ominaisuuksien välisten erojen vaikutus kiinteistön arvoon.  
 
Taloudelliset ominaisuudet 
Taloudellisiin ominaisuuksiin lukeutuvat tuotto, toimintakulut, johtaminen, vuokra-
ehdot ja vuokrakoostumus. Näitä ominaisuuksia arvioidaan varsinkin tuloja tuottavi-
en liiketoimintakiinteistöjen kauppahinta-analyyseissa. Esimerkiksi energiansäästön 
periaatteilla rakennettu kiinteistö on myös taloudellisesti tuottava, ja näin ollen kuu-
luu taloudellisiin ominaisuuksiin.  
 
Käyttötarkoitus 
Kiinteistön käyttötapaan vaikuttavat erilaiset rajoitukset, suurimpana vaikuttajana 
kaavoitus. Kohdekiinteistön ja vertailukiinteistön välillä ei saa olla juurikaan eroavai-
suuksia nykykäytön tai parhaan tuottavimman käytön välillä.  Jos vertailukiinteistöjä 
on tarjolla rajoitetusti, voidaan sellaistakin kiinteistöä käyttää, mutta hyvin harkiten 
ja eron vaikutus tulee olla selvästi otettu huomioon analyyseissa. Yleensä kauppahin-




Irtaimella omaisuudella tarkoitetaan liiketoimintaoikeuksia ja esimerkiksi kalustoa, 
siirrettäviä laitteita ja muita tavaroita, jotka eivät kuulu kiinteään omaisuuteen. Irtain 
omaisuus on voitu sisällyttää joko luovutushintaan tai arvioitavana olevan kiinteistön 
omistusintresseihin, mutta irtain omaisuus on arvioitava ja analysoitava erillään kiin-
teästä omaisuudesta. 
 
Nämä kaikki vertailutekijät ovat tärkeitä kiinteistön arvostamisen kannalta, ja ne tuli-
si olla huomioituina kauppahinta-analyysissa. Liikekiinteistöjä ajatellen näistä vertai-
lutekijöistä erityisesti taloudelliset ominaisuudet ovat tärkeitä kiinteistöliiketoimin-
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nan kannalta. Kiinteistön yleiset arviointiperusteet soveltuvat niin koko kiinteistön, 




Kauppa-arvomenetelmää (Comparable sales approach) voidaan pitää arviointipro-
sessin perustana. Itse menetelmä pohjautuu tuoreeseen kiinteistöjen markkinain-
formaatioon, jonka avulla kiinteistön arvo määritellään.  Kun alueen markkinatietoa 
on tarjolla, on kauppa-arvomenetelmä suorin ja tarkin menetelmä kiinteistön arvi-
oinnissa. (Kansainväliset arviointistandardit 2005, 2007; Kansainvälinen arviointiohje 
nro 9, 162.) 
 
Menetelmässä selvitetään ensin alueella olevien samankaltaisten kiinteistöjen mark-
kina-arvo, eli hankitaan paljon markkinatietoa samankaltaisista kiinteistöistä ja kiin-
teistöjen markkinatilanteesta. Tyypillisesti tämä vaihe sisältää tiedonhankinnan kiin-
teistötyypistä, kaupan päivämäärästä, kiinteistön koosta, sijainnin ja kaavoitusalueen 
tilanteesta ja muutoksista. Tämän tiedon etsinnän jälkeen on vielä vahvistettava 
kaikki tiedot ja olettamat paikkansa pitäviksi. (Kansainväliset arviointistandardit 
2005, 2007; Kansainvälinen arviointiohje nro 9, 169.) 
 
Sen jälkeen valitaan muutama samankaltainen vertailukiinteistö, joiden ominaisuu-
det ja vertailutekijät analysoidaan verraten sitä kohdekiinteistöön. Vertailussa voi 
joskus käydä niin, että valitut kiinteistöt eivät vastaakaan ominaisuuksiltaan kohde-
kiinteistöjä, jolloin ne yksinkertaisesti poistetaan arvioinnista ja valitaan uuden ver-
tailukohteet. (Kansainväliset arviointistandardit 2005, 2007; Kansainvälinen arvioin-
tiohje nro 9, 162, 169.) 
 
Seuraavaksi selvitetään kiinteistöjen ominaisuuksien eroista johtuvaa myyntiarvon 
vaihtelua. Lopuksi käytetään vertailukiinteistöjen arvoa, joko hintaa mittayksikköä 
kohden tai kiinteistön nettotuottokerrointa tai samansuuruista nykyarvon vuotuis-
maksua, jotta voidaan laskea arvo myös kohdekiinteistölle. Sen jälkeen viimeistellään 
kauppa-arvomenetelmästä saatu tulos ikään kuin kiinteistön arvosta annettavan lo-
pullisen arviointilausunnon mallilla, mutta suppeammalla sisällöllä, koska tässä tapa-
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uksessa kyseessä on vain yhden menetelmän tulos. (Kansainväliset arviointistandar-
dit 2005, 2007; Kansainvälinen arviointiohje nro 9, 162, 169.) 
 
Suomessa tuoretta markkinatietoa voi etsiä muun muassa Maanmittauslaitoksen 
vuosittain julkaisemasta kauppahintatilastosta. Kyseinen tilasto on sama, mikä mai-
nittiin jo aikaisemmin luvussa 4.4 Maapohjan arvon muodostaminen. Tiedot on vain 
esitetty tässä taulukossa eri tavalla. Rakentamattomien kohteiden taulukossa hinnat 
oli esitetty euroa/neliömetrin keskiarvo. Rakennettujen kohteiden kauppahintatilas-
tossa esitetään vuoden keskiarvo, mediaani ja keskihajonta kiinteistöjen kauppahin-
takokonaisuuksien keskiarvosta. Tilastoon on merkitty myös myytyjen kohteiden 
keskimääräinen rakennuksen pinta-ala. (Maanmittauslaitos, kauppahintatilasto 
2014.) 
 
Maanmittauslaitoksen tarjoaman kauppahintatilaston luotettavuuden arvioinnissa 
vaikuttavat samat tekijät kuin aikaisemmin esitetyn maapohjan arvostamisen yhtey-
dessä. Lyhyesti kerrattuna tilasto kattaa liian suuren alueen, jonka vuoksi kiinteistön 
yksilöllinen arviointi on mahdotonta. Se on silti hyvä keino saada arvokasta ja tuoret-
ta markkinainformaatiota, jota on yleensä vaikeaa saada. Kauppahintatilastoa kan-
nattaakin pitää vain hyvänä suunnan näyttäjänä, mutta lopullisia arviointipäätelmiä 




Kansainväliset arviointistandardit 2005 (2007) määrittelee tuottoarvomenetelmän 
(Income Approach) olevan ”vertailuun perustuva arviointimenetelmä, jossa tutkitaan 
arvioitavaan omaisuuteen liittyviä tuotto- ja kustannustietoja sekä estimoidaan arvo 
pääomitusprosessilla”. (Mts. Kansainvälinen arviointiohje nro 5, 197.) 
 
Tuottoarvomenetelmän ideana on tarkastella odotettujen tulohyötyjen nykyarvoa. 
Siksi sitä käytetään paljon etenkin liikekiinteistöjen arviointimenetelmänä liikekiin-
teistöjen suuren kassavirran vuoksi. Liiketoimintakiinteistöjen tapauksissa on yleensä 
käytettävissä myös markkinatodisteita ja -tilastoja kiinteistön taloudellisesta tilan-
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teesta. Ne auttavat kiinteistön markkina-arvon laskennassa. (Kansainväliset arviointi-
standardit 2005, 2007; Kansainvälinen arviointiohje nro 1, 163.) 
 
Tässäkin tapauksessa kiinteistön markkinatietojen on oltava aitoja ja rehellisiä, jotta 
lopputulos olisi luotettava. Lopputulosta on helppo muunnella väärillä numeraalisilla 
tiedoilla. Sellaisen toiminnan harjoittaminen on kiellettyä ja yleisten arviointiperiaat-
teiden vastaista. (Kansainväliset arviointistandardit 2005, 2007; Kansainvälinen arvi-
ointiohje nro 1, 163.) 
 
Käytännössä kiinteistön tuottoarvo lasketaan seuraavalla tavalla: 
 
Kiinteistön nettoarvo = vuotuinen nettotuotto / pääomituskorkokanta 
 
Laskentakaava on peräisin Teppo ja Minna Martikaisen teoksesta Rahoituksen perus-
teet (2006, 28). Kaavassa olevan vuotuisen nettotuoton tilalla voidaan käyttää myös 
nettotuottojen keskiarvoa tai muuta vastaavasti arvioitua nettotuottoa. Nettotuotol-
la tarkoitetaan muun muassa vuokrista saatuja tuloja ennen veroja. Pääomituskorko-
kantaa voidaan kutsua myös diskonttauskorkokannaksi. Lyhyesti, se kuvaa sijoittajan 
tuottovaatimusta ja kiinteistön ostosta johtuvaa riskiä. (Verohallinnon päivitetty ohje 
varojen arvostamisesta 2011, 2-3.) 
 
Tuottoarvomenetelmässä lasketaan tulevien vuosien tulovirroille nykyarvo, jossa 
otetaan huomioon kiinteistön pitoaika. Rahan aika-arvon huomioimisella saadaan 
tarkempi tulos. Nykyarvo lasketaan seuraavalla kaavalla, joka myös peräisin Teppo ja 











 = Kiinteistön nettotuoton nykyarvo   
 
St = Vuotuinen nettotuotto kiinteistön arviointiajan lopussa 
r = Valittu diskonttauskorkokanta 
 t = kiinteistön arviointiaika 
 
 
Kaavan käyttötapa tulee parhaiten ymmärretyksi seuraavassa kuviossa esitetyssä 
esimerkissä (ks. kuvio 2). 
 
Kuvio 2. Esimerkki tuottoarvomenetelmän nykyarvon laskutoimituksesta (Martikai-





Kaavasta voidaan todeta, että nykyarvon laskennassa jokaisen tulevan vuoden arvioi-
tu nettokassavirta jaetaan diskonttaustekijän ja kyseessä olevan arviointivuoden mu-
kaan. Sen jälkeen lukemat summataan yhteen. Esimerkissä viiden (5) vuoden nykyar-
von laskennassa kiinteistön nykyarvoksi saadaan yhteensä noin 35 755 euroa, jota 
voidaan käyttää kiinteistön arvon perusteena. 
 
Tuottoarvomenetelmä on myös markkina-arvoperusteinen arvostamismenetelmä, 
mutta sitä voidaan käyttää muissakin arviointianalyyseissä, kuin vain pelkästään 
markkina-arvon määrityksessä. Kiinteistön markkina-arvon määrityksessä tuottoar-
vomenetelmän lähtökohtana on käytettävä relevanttia markkinainformaatiota, jotta 
tulokset kiinteistöjen arvostamisessa olisivat luotettavat ja markkina-arvoperusteiset. 
(Kansainväliset arviointistandardit 2005, 2007; Kansainvälinen arviointiohje nro 1, 
163.) 
 
Tuottoarvomenetelmästä on olemassa monta sovellusta, joista käytetyin sovellus on 
kauppavirta-analyysi. Kauppavirta-analyysi perustuu samaan arvostamistekniikkaan 
kuin tuottoarvomenetelmä, mutta eroaa siinä suhteessa, että se ottaa huomioon 





Kassavirta-analyysi [Discounted cash flow (DCF) analysis] alkoi saavuttaa suosiota 
kiinteistöjen arvostamisen välineenä tietotekniikan kehittyessä. Kun kiinteistösijoit-
taminen lisääntyi, sen myötä korostui taloudellisten lukujen merkitys, joka johti kas-
savirta-analyysin enenevään käyttöön. Kassavirta-analyysin suosion kasvu on johta-
nut siihen, että nykyään se kuuluu eniten käytettyjen arviointimenetelmien jouk-
koon. Kiinteistöjen analysointi toteutetaan yleensä viiden tai kymmenen vuoden vä-





Kassavirta-analyysi on kansainvälisten arviointistandardien hyväksymä arvostamis-
menetelmä, joka kuuluu varsinaisesti tuottoarvomenetelmän alaryhmään. Kassavir-
ta-analyysiä voidaan soveltaa erikseen sekä kiinteistöjen, että liiketoiminnan kassa-
virtojen analysointiin ja sitä kautta määrittämään kiinteistön tai liiketoiminnan, tai 
kiinteistön ja liiketoiminnan arvoa. Tässä opinnäytetyössä keskitytään vain kiinteistö-
jen arvon muodostamiseen kassavirta-analyysin avulla. 
 
Menetelmä perustuu analysointiin kiinteistön tuottojen ja kustannusten kassavirrois-
ta. Kiinteistön tulorahavirta-analyysiin on otettava huomioon vuokrahinnat, kehitys-
kiinteistöjen myyntitulot sekä tulot vuokralaispalveluista huomioiden vajaakäytöstä 
johtuvat tappiot rakennetussa kiinteistössä. Kustannus- tai menorahavirran ana-
lysoinnissa tulee ottaa huomioon seuraavat muuttujat: kiinteät ja muuttuvat kulut, 
tarpeelliset peruskorjaus-, investointi- ja muut rakennuskustannukset arviointijaksol-
la sekä mahdolliset näkymättömät kustannukset. Näkymättömillä kustannuksilla tar-
koitetaan tiedostamattomia kustannuksia, joita ei voida ennustaa. (Kansainväliset 
arviointistandardit 2005, 2007; Kansainvälinen arviointiohje nro 9, 247.) 
 
Arviointimenetelmässä tarkastellaan menneitä kassavirtoja ja yritetään ennustaa 
tulevaisuuden markkinatilanteita ja niiden vaikutuksia yrityksen tuloihin ja menoihin, 
yleiseen tarjonta-kysyntä tilanteeseen sekä erilaisiin riskeihin. Analyysin tulos mittaa 
kiinteistön tuottavuutta, eli kiinteistön ansaintakykyä. (Kansainväliset arviointistan-
dardit 2005, 2007; Kansainvälinen arviointiohje nro 9, 247.) 
 
Kassavirta-analyysin ensimmäinen vaihe on määrittää kustannuksien ja tulojen kas-
savirran muuttujat, jotka on kuvattu yläpuolella. Tämän jälkeen tulevaisuudessa tie-
tyllä ajanjaksolla saatavien tulojen ja kustannusten rahamääräiset arvot diskontataan 
nykyhetkeen, eli tulojen ja menojen tulevaisuuden rahavirroille lasketaan nykyarvo. 
Tässä käytetään haluttua diskonttauskorkoa, joka edustaa kiinteistösijoittajan tuotto-
odotusta sekä kiinteistön ostamisen riskiä. (Lehti 2009.) 
 
Toinen vaihe kassavirtamenetelmässä on vähentää diskontatut tulot diskontatuista 
menoista, jonka jälkeen saadaan tulos kiinteistön ansaintakyvystä. Jos lukema on 
positiivinen, investointi on sijoittajalle kannattava. Kannattava sijoitus osoittaa myös 
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kiinteistön omistajalle kiinteistön arvon kannattavuuden silmin. Eli toisin sanoen sen 
kertoo kiinteistön omistajalle sen, paljonko sijoittaja on valmis investoimaan kiinteis-
töön, jotta hän saisi kunnollista tuloa kiinteistöistä. (Lehti 2009.) 
 
Tämä on hyvä arviointiperusta, sillä kiinteistön myymisessä kohdataan aina sama 
tilanne, eli paljonko sijoittaja olisi valmis maksamaan kiinteistöstä ja mikä olisi kiin-
teistön ”kannattava” arvo ammattimaisen kiinteistösijoittajan silmin. Tieto on arvo-
kasta, sillä sijoittajat arvioivat kohteen samanlaisia menetelmiä käyttäen, ja he jaka-
vat analyysin samat periaatteet ja tulovaatimukset kiinteistösijoituksissa.  
 
Analyysiin on käytettävä myös relevantteja talouden lukemia ja laskentakorkoja. Se 
määrittää tuloksen luotettavuuden ja paikkansapitävyyden sekä sen, voidaanko ana-
lyysia pitää markkina-arvoon pohjautuvana vai ei. Jos menetelmän jokaisessa vai-
heessa ei käytetä markkina-arvolle määriteltyjä kriteereitä, tulosta pidetään silloin ei-
markkina-arvoisena. Tässä tapauksessa arviota kiinteistön markkina-arvosta voidaan 
pitää ennemminkin investointiarvona. (Kansainväliset arviointistandardit 2005, 2007; 
Kansainvälinen arviointiohje nro 9, 243.) 
 
Kassavirta-analyysin erilaisten muuttujien kanssa tulee olla myös tarkkaavainen, kos-
ka tutkimustulos riippuu täysin analyysiin syötetyistä lähtötiedoista. Hieman moni-
mutkaisena pidettyä kassavirtamalli on nykyään helposti saatavissa. Markkinoilla on 
tarjota useita helppokäyttöisiä software – sovelluksia, joihin vain syötetään erilaisten 
muuttujien tiedot. Sovellukset tarjoavat helppolukuiset tulosteet, ohjatun tiedonan-
non sekä liiketoiminnan tarkastelun vaatimien tase- ja tuloslaskelmatulosteiden läh-
tötiedot. Valmiit sovellukset tarjoavat myös herkkyysanalyysin, jonka avulla voidaan 
tutkia muutosten vaikutusta lopputulokseen. Tällaisia valmiita sovelluksia ovat esi-




Kustannusarvomenetelmä (Cost approach) on kansainvälisten standardien hyväksy-
mä arviointimenetelmä, joka on useimpien valtioiden hyväksymä. Kustannusarvome-
netelmän toinen nimi, urakoitsijan menetelmä (contractor’s method), viittaa jo me-
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netelmän luonteeseen. Menetelmä erottaa tontin ja rakennuksen toisistaan, laskien 
niille arvot erikseen. (Kansainväliset arviointistandardit 2005, 2007, Kansainvälinen 
arviointiohje 1, 165) 
 
Kustannusarvomenetelmässä on kyse kiinteistön jälleenhankintahinnasta. Siitä, kuin-
ka paljon maksaisi samankaltaisen rakennuksen rakentaminen nykypäivänä. Jälleen-
hankintahinta määrittää yleensä kohderakennuksen maksimihinnan, sillä kuka mak-
saisi vanhasta kiinteistöstä enempää kuin upouuden rakennuksen rakentamisesta. 
(Eldred 2012, 61,71) 
 
Periaatteena toisin sanoen on, ettei kukaan maksa rakennuksesta enempää, kuin sen 
uudelleenrakentamisen kustannukset olisivat. Kun rakennukselle on laskettu jälleen-
hankintahinta, siihen lisätään tontille arvioitu nykyarvo, jonka jälkeen saadaan koko 
kiinteistön kustannusarvo nykypäivänä. Jos rakennus on vanhempi, lasketaan sen 
kulumisesta ja vanhentumisesta johtuva arvon-alennus. (Kansainväliset arviointi-
standardit 2005, 2007, Kansainvälinen arviointiohje 1, 165.) 
 
Kustannusarvomenetelmän käyttäminen kiinteistön markkinaperusteisen arvon 
saamiseksi edellyttää suhteellisen uusien ja tavanomaisten rakennusten arvioimista, 
joista on mahdollista saada tuoretta tai yleistä markkinainformaatiota. Silloin kustan-
nusarvomenetelmän voidaan todeta osoittavan kiinteistön markkina-arvoa.  
 
Erikoiskiinteistöjen ja vanhentuneiden kiinteistöjen tapauksissa markkinainformaa-
tiota on hyvin rajoitetusti käytettävissä. Näissä tapauksissa arviointimenetelmänä 
käytetään kustannusarvotekniikkaa soveltavaa vähennetyn jälleenhankintakustan-
nuksen menetelmää. Vähennetyn jälleenhankintakustannuksen menetelmä perustuu 
täysin samoihin periaatteisiin kuin kustannusarvomenetelmä, mutta markkinatiedon 
ollessa rajallisia, joudutaan rakennuksen jälleenhankintahinnasta tekemään enem-
män selvittelyjä ja tutkimusta muun muassa kiinteistön tontin markkina-arvosta, ny-
kyisistä kustannuksista ja arvonalentumisten määrästä sekä mahdollisesti joutua 
käyttämään kaukaa haettuja arviointiperusteita. (Kansainväliset arviointistandardit 




Kustannusarvomenetelmä, verrattuna muihin arviointimenetelmiin, voi esiintyä vä-
hemmän relevanttina, jos saatavilla on tuoretta ja asianmukaista aineistoa markkina-
tilastoista. Kun taas markkinainformaatiota on saatavilla vain vähän, voi kustannus-
arvomenetelmästä tulla dominoiva menetelmä. (Kansainväliset arviointistandardit 
2005, 2007; Kansainvälinen arviointiohje 1, 162.)  
 
Vähennetty jälleenhankintakustannuksen menetelmä on yleisesti hyväksytty arvioin-
timenetelmä (Kansainväliset arviointistandardit 2005, 2007; Kansainvälinen arvioin-
tiohje nro 8, 239). Vaikka arviointitekniikkaa onkin käytetty paljon ja se on hyvin lä-
hellä kustannusarvomenetelmää, niin siihen liittyvän suuremman epävarmuuden 
vuoksi se ei ole aiemmin kuulunut markkina-arvoperusteisiin menetelmiin, kuin vasta 
vuoden 2004 uudessa arviointiohjeessa [Mts. Esipuhe suomenkieliseen käännökseen 
(IVS 2003), 5]. Vähennetyn jälleenhankintakustannuksen menetelmää voidaan kutsua 
myös nykykäyttöarvomenetelmäksi (Taloussanomien taloussanakirja). 
 
Seuraavassa esitellään kustannusarvomenetelmän prosessi sisältäen vaiheet: jäl-
leenhankintahinnan määrittely ja arvonalennusperusteet sekä kiinteistön lopullisen 




Jälleenhankintahinta voidaan määritellä usealla tavalla. Yksi vaihtoehto on konsultoi-
da rakentajia ja rakennusyrityksiä samankaltaisen rakennuksen rakentamiskustan-
nuksista nykypäivänä. Toinen vaihtoehto on käyttää markkinainformaatiota vastara-
kennettujen samankaltaisen rakennusten hintatilastoista ja muista lähteistä. Kolman-
tena vaihtoehtona on käyttää kustannusindeksejä, jotka osoittavat rakennuskustan-
nuksien nousun tai laskun siitä päivästä lähtien, kun kohderakennus on rakennettu. 




Jälleenhankintahinnan arvon määrittämisessä voidaan käyttää Tilastokeskuksen ra-
kennuskustannusindeksiä, jonka avulla saadaan tietoa rakentamisen kustannusten 
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muutoksista. Rakennuskustannusindeksin laskenta perustuu Laspeyresin hintaindek-
sikaavaan, joka kuvaa tuotannollisilta tekijöiltään ja panoksiltaan pysyväksi oletetun 
rakentamiskokonaisuuden kustannuskehitystä tietyllä ajanjaksolla. (Rakennuskus-
tannusindeksi 2000=100, Käyttäjän käsikirja; 44.) 
 
Rakennuskustannusindeksin indeksipisteluvut julkaistaan kuukausittain Tilastokes-
kuksen toimesta. Indeksi määritellään Tilastokeskuksen mukaan seuraavanlaisesti: 
”Rakennuskustannusindeksi on panoshintaindeksi, joka kuvaa ammattimaisen uudis-
rakentamisen tuotantotekijöiden, tarvikkeiden, palkkojen ja muiden panosten hinta-
kehitystä suhteessa perusvuoden keskimääräiseen hintatasoon.”. (Rakennuskustan-
nusindeksit n.d.) 
 
Jokaisessa julkaistussa indeksisarjassa on eriteltynä ammattimainen ja omatoiminen 
rakentaminen. Ammattimaisen rakentamisen indeksit lasketaan käyttäen arvon-
lisäverotonta hintaa, kun taas omatoimisessa rakentamisessa on otettu huomioon 
arvonlisäverollinen hinta. Ammattimaisen rakentamisen pisteluvut voivat muuttua 
silloin vain verrottomien hintojen noustessa tai laskiessa. (Rakennuskustannusindeksi 
2000=100, Käyttäjän käsikirja; 49–51.) 
 
Rakennuskustannusindeksiä käyttäessä tarvitaan tieto rakennuksen alkuperäisestä 
hankintahinnasta, eli alkuperäisistä rakentamiskustannuksista, sekä rakennuksen 
rakentamispäivämäärästä. Lisäksi tarvitaan tietoja rakennuksen tyypistä, panoksista 
ja tuotannosta, jotta saataisiin mahdollisimman luotettava tulos juuri kyseessä ole-
van rakennuksen jälleenrakentamisen kustannuksista. Ammattimaisen rakentamisen 
tapauksessa rakennuksen tyypillä tarkoitetaan sitä, onko kyseessä asuinkerrostalo, 
rivitalo, liike- ja toimistorakennus vai teollisuus- ja varastorakennus. Panos ja tuotan-
to-ominaisuuksilla tarkoitetaan rakentamiseen käytettyjä työpanoksia, tarvikepanok-
sia ja muita tuotantopanoksia. (Rakennuskustannusindeksi 2000=100, Käyttäjän käsi-
kirja; 49–51.) 
 
Tilastokeskus on julkaissut seuraavat indeksisarjat: 2010 = 100, 2005 = 100, 2000 = 
100, 1995 = 100, 1990 = 100, 1980 = 100, 1973 = 100, 1964 = 100 ja 1951 = 100, josta 
lasketaan rakennuksen perusvuoden ajankohta. Jos kohderakennuksen rakenta-
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misajankohta sijoittuu kuitenkin indeksisarjojen väliin, esimerkiksi välille 1980 = 100 
ja 1990 = 100, valitaan aina aikaisempi indeksisarja esittämään perusvuotta. Tämä 
siksi, koska myöhemmän indeksisarjan rakentamiskustannukset voivat olla jo muut-
tuneet. Esimerkiksi rakentamisessa käytettyjen materiaalien kustannukset voivat olla 
laskeneet myöhempänä ajankohtana uudenaikaisen tuotannon tehostamisesta joh-
tuen. Tilastokeskus voi kuitenkin maksusta laskea indeksisarjoja tietyiltä vuosilta, jos 
lähdeaineistoa on riittävästi. (Tilastokeskus: Rakennuskustannusindeksit, kokonaisin-
deksitietokantataulukko; Rakennuskustannusindeksi 2000 = 100 Käyttäjän käsikirja, 
49–51.) 
 
Kun tilastokeskuksen tietokantataulukkoon syötetään tiedot rakennuksen tyypistä, 
panoksista ja tuotantotekijöistä sekä rakennuksen perusvuoden rakennuskustan-
nusindeksistä, jota verrataan viimeisimpään saatavilla olevaan julkaisuun kustannus-
ten muutoksista, saadaan tulokseksi rakennuskustannuksien prosentuaalinen muutos 
(Rakennuskustannusindeksi 2000 = 100, Käyttäjän käsikirja; 44, 49–51.) 
 
Tätä prosenttia voidaan käyttää laskemaan, kuinka paljon samankaltaisen rakentami-
sen rakentamiskustannukset olisivat tänä päivänä. Rakentamisen kustannusten arvon 






a = Tiettyyn vuosilukuun verrattu indeksipisteluku 
b = Rakennuksen perusvuoden indeksipisteluku 
c = Alkuperäiset rakentamiskustannukset 
 
Esimerkiksi jälleenkustannushinnan laskeminen vuonna 1995 rakennetulle rakennuk-
selle, jonka alkuperäiset rakentamiskustannukset olivat 100 000 euroa, laskettaisiin 
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seuraavasti (Rakennuskustannusindeksi 2000=100, Käyttäjän käsikirja; 46, muokat-
tu):  
 
alkuperäiset rakennuskustannukset: 100 000 euroa 
1990 = 100 






Rakennuksen jälleenhankinta-arvoon lisätään tontin laskettu nykyarvo, jonka määrit-
täminen on kuvattu luvussa 6.5.4.3 Yhteenveto kustannusarvomenetelmän lasken-
nasta ja kiinteistön kokonaishinnan määräytyminen. 
 
6.5.4.2 Arvonalennuksen perusteet 
 
Kustannusarvomenetelmässä kiinteistöille lasketaan jälleenhankintahinta. Tätä hin-
taa ei kuitenkaan voida käyttää suoraan rakennuksen arviointiin, ellei kyse ole upo-
uudesta rakennuksesta. Kustannusarvomenetelmän perusajatuksena on määrittää 
paljon vastaavan hyödyn tuottavasta uuden rakennuksen rakentamisesta tai vanhan 
rakennuksen muuttamisesta samaan käyttöön ilman viivästymisestä aiheutuvia kus-
tannuksia (Kansainväliset arviointistandardit 2005, 2007; Kansainvälinen arviointiohje 
nro 1, 163). Siksi rakennukselle täytyy laskea arvonalennukset, jotta se rakennukselle 
saataisiin todellinen kustannusarvo. Rakennuksen arvonalennukset koskevat tyypilli-
semmin fyysistä kulumista sekä taloudellista ja toiminnallista vanhenemista. (Tekni-




Fyysinen kuluminen tarkoittaa kiinteistön vanhenemista ja kulumista. Kun rakennus 
kuluu ja vanhentuu, on siitä saatava hyöty pienempi, ja sen arvo sitä kautta laskee. 
Maailma muuttuu nopeasti, ja tilat saattavat olla vanhanaikaiset ja epäkäytännölliset 
155,9
100
 𝑥 100 000 𝑒𝑢𝑟𝑜𝑎 = 155 900 𝑒𝑢𝑟𝑜𝑎 
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sen ajan tarkoituksiin jo viiden tai kymmenen vuoden jälkeen.  Kiinteistön fyysistä 
kuntoa ja kiinteistön arvoa voidaan pitää tietyissä tapauksissa yllä korjauksin ja ajan-
mukaistamisinvestoinnein. (Tekninen ohje 2: Kustannusarvomenetelmä aineellisten 
hyödykkeiden arviointia varten 2014, 9.) 
 
Jokaisella kiinteistöllä on kuitenkin oma elinkaarensa, jolla on alku ja loppu. Ikäänty-
mistä toisin sanoen ei voida pysäyttää, eikä sen vaikutuksia kiinteistön arvoon voida 
sulkea pois. Rakennuksen arvoon vaikuttaa paljon sen käyttöiän odotus arvopäivästä 
laskettuna, eli kuinka paljon rakennuksen elinkaarta on vielä jäljellä ostovaiheessa. 
(Tekninen ohje 2: Kustannusarvomenetelmä aineellisten hyödykkeiden arviointia 
varten 2014, 9.) 
 
Kiinteistöjen tapauksessa voi kuitenkin olla järkevämpää perustaa arvonmääritys te-
hokkaaseen käyttöikään, kuin todelliseen ikään. Tehokas ikä kuvastaa rakennuksen 
kuntoa ja sen ajanmukaisuutta, eli sitä, onko rakennuksesta pidetty hyvää huolta ja 
onko sitä ajanmukaistettu ja parannettu korjauksilla ja remonteilla säännöllisin vä-
liajoin. Tällä tavalla laskettuna rakennuksen tehokas ikä voi olla hyvin erilainen kuin 
rakennuksen todellinen ikä. (Tekninen ohje 2: Kustannusarvomenetelmä aineellisten 
hyödykkeiden arviointia varten 2014, 9-10.) 
 
Taloudellinen ikä vaikuttaa myös fyysiseen käyttöön. Sillä tarkoitetaan rakennuksen 
käyttöikää, jolla siitä odotetaan saavan taloudellista tuottoa. Vaikka rakennuksen 
elinkaari olisikin kulutettu loppuun, rakennuksen fyysinen arvo ei voi olla koskaan 
matalampi kuin sen vaihtoehtoinen käyttötarkoitus, joihin mukaan luettaviksi laske-
taan purkukustannus. (Tekninen ohje 2: Kustannusarvomenetelmä aineellisten hyö-
dykkeiden arviointia varten 2014, 10.) 
 
Rakennuksen fyysiseen vanhentumiseen liittyvät kirjanpidossa esiintyvät rakennuksil-
le erikseen määritellyt lain- ja verohallinnon mukaiset ikäalennukset, eli vuosittaiset 
poistot. Kirjanpidon avulla voidaan myös siis määrittää rakennuksen fyysistä ikää 
koskeva arvonalennus. Myös verotuskäytännössä on menetelty samalla tapaa, eli 
jälleenhankintahinnasta tehdään vähennys arvon alenemista vastaavalla määrällä 





Toiminnallinen vanheneminen on rakennuksen käyttöön vaikuttavaa vanhenemista, 
eli rakennuksen tehokkuuden arvioimista. Joskus toiminnalliseen vanhenemiseen 
sisällytetään myös tekninen vanheneminen, joka taas tarkoittaa esimerkiksi raken-
nuksen laitteiston teknistä vanhentumista. Arvioijasta riippuen teknisen vanhentumi-
sen arviointi voidaan joko sisällyttää kuuluvaksi toiminnallisen vanhentumisen arvi-
ointiin tai pitää ne erillään. (Tekninen ohje 2: Kustannusarvomenetelmä aineellisten 
hyödykkeiden arviointia varten 2014, 11.) 
 
Toiminnallinen vanhentuminen voidaan jakaa kahteen erilaiseen vanhenemisen 
muotoon: ylimääräisiin pääomakustannuksiin ja ylimääräisiin käyttökustannuksiin. 
Ylimääräiset pääomakustannukset ovat seurausta rakennuskustannuksien muutok-
sista, joilla tarkoitetaan yleensä rakentamismenetelmien ja materiaalien hintojen 
laskua nykyaikaisten tuotantomenetelmistä johtuen. Ylimääräiset käyttökustannuk-
set tulevat taas siitä, kun rakennukseen on saatavilla nykyaikaisempia hyödykkeitä, 
esimerkiksi teknologisia laitteita, alhaisemmilla käyttökustannuksilla. Huomiona yli-
määräisiin käyttökustannuksiin on otettava huomioon myös lisääntyneet energiakus-
tannukset ja rakennuksen tuottavuuden heikentyminen, esimerkiksi tehoton suunnit-
telu tai rakentaminen, koska nämä kustannukset eivät aina näy uudenaikaisen vas-
taavan valmisteen kustannuksena. Toiminnallinen vanhentuminen voi johtua jom-
mastakummasta vanhenemisen muodoista tai niistä molemmista. (Tekninen ohje 2: 
Kustannusarvomenetelmä aineellisten hyödykkeiden arviointia varten 2014, 10–11.) 
 
Taloudellinen vanheneminen 
Taloudellinen vanheneminen tarkoittaa muun muassa kysyntä-tarjonta tilanteen ne-
gatiivista muutosta, tai siihen liittyvää työvoiman tai raaka-aineiden menetystä. Ta-
loudelliseen vanhenemiseen kuuluu myös ulkoinen vanheneminen, jolla taas tarkoi-
tetaan kiinteistöstä riippumattomia ulkoisia arvotekijöitä liittyen lähinnä rakennuksi-
en tapauksessa sijaintiin. Tästä esimerkki on kohdekiinteistöstä riippumaton kiinteis-
töjen kysyntä-tarjontatilanne, joka voi nostaa tai laskea kiinteistön arvoa. Yleensä 
tällainen tilanne kohdistuu maan arvon muutoksiin, mutta tietyissä tapauksissa ja 
kauan jatkettuaan, se voi kohdistua myös rakennuksen arvoon. Tämä korostaa sitä, 
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että ulkoinen vanhentuminen voi olla hetkellistä tai pysyvää. (Tekninen ohje 2: Kus-
tannusarvomenetelmä aineellisten hyödykkeiden arviointia varten 2014, 12.) 
 
Taloudellinen vanhentuminen voi nousta esille ulkoisten tekijöiden vaikutusten myö-
tä. Esimerkiksi, jos paikkakunnan kiinteistöveroa nostettaisiin yhtäkkiä yhdestä pro-
sentista kahteenkymmeneen (20) prosenttiin, se vaikuttaisi sijaintialueen kiinteistö-
jen kysyntä-tarjontatilanteeseen negatiivisesti. 
 
Jos tietyt taloudellisuustekijät vaikuttavat koko liiketoiminnan talouteen, voidaan 
taloudellista vanhentumista arvioida myös liiketoiminnan kirjanpidon avulla, jolloin 
nähdään liiketoiminnan kassavirrat. Taloudellinen vanhentuminen kannattaa aina 
arvioida alimmalla mahdollisella tasolla. (Tekninen ohje 2: Kustannusarvomenetelmä 
aineellisten hyödykkeiden arviointia varten 2014, 13.) 
 
6.5.4.3 Yhteenveto kustannusarvomenetelmän laskennasta ja kiinteistön 
kokonaishinnan määräytyminen 
 
Kun rakennuksen jälleenhankintahinta on selvillä ja siitä on tehty tarvittavat ar-
vonalennukset edellä kuvatun arvioinnin mukaisesti, on hintaan lisättävä vielä maa-
alueen laskettu nykyarvo. Nykyarvon laskenta on kuvattu tarkemmin luvussa 7.3 
Tuottoarvomenetelmä ja maa-alueen arviointiperiaatteet ja – menetelmät on kuvat-









 Kuvitellaan, että meillä on kiinteistö, joka on kymmenen vuotta vanha. 
 Rakennuksen alkuperäinen hankintahinta on ollut 100 000 euroa. 
 Rakennuksen arvo on laskenut jo 20 prosenttia niiden vuosien aikana.  
 Jälleenhankintahinnaksi arvioidaan noin 150 000 euroa. 
 Kiinteistöllä on jäljellä rakennusoikeutta, jonka arvoksi arvioidaan 20 000 eu-
roa 
 
Koko kiinteistön nykykäyttöarvo, eli kustannusarvo lasketaan näiden tietojen pohjal-
ta seuraavalla tavalla: 
 
= [Jälleenhankintahinta – (rakennuksen arvonalennus * jälleenhankintahinta)] + tontin arvo 
 
= [150 000 euroa – (20 prosenttia * 150 000 euroa)] + 20 000 euroa 
= [150 000 euroa – (0,20 * 150 000 euroa) + 20 000 euroa 
= (150 000 euroa – 30 000 euroa) + 20 000 euroa 
= 120 000 euroa + 20 000 euroa 
= 140 000 euroa 
 




Esimerkki perustuu Tero Tynin kalvosarjaan Palvelutoiminnan kustannuslaskelma, 
hinnoittelu ja edullisuusvertailut (2009), mutta tässä sen lukuja on muutettu. Raken-
nuksen nykykäyttöarvon laskennan jälkeen lisätään hintaan maapohjan arvo. Sen 
jälkeen yhteen lasketusta arvosta muodostuu kiinteistön kustannusarvo. Jos kustan-
nusarvo on laskettu relevanttien markkinatietojen perusteella, voidaan tulosta pitää 
kiinteistön markkina-arvona. Jos menetelmässä ei ole käytetty tuoretta markkinain-
formaatiota, on kyse ei-markkina-arvoperusteisesta kiinteistön arvosta. Erikoiskiin-
teistöjen tapauksessa tulosta voidaan poikkeuksena pitää parhaana mahdollisena 
saatavilla olevana arviona kiinteistön arvosta ja kun arvioinnissa on sovellettu vähen-
nettyä jälleenhankintakustannuksen menetelmää. Näin siksi, koska erikoiskiinteis-
töistä on harvoin saatavilla tuoretta markkinainformaatiota. 
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6.6 Kiinteistön arvion loppuun saattaminen - Arviointilauseke 
 
Kiinteistöarvioinnin lopuksi, valittujen arviointimenetelmistä saadut arvot esitetään 
perustellusti ja niistä tehdään kirjallinen arvio kiinteistön kokonaishinnasta ja siihen 
vaikuttavista tekijöistä, eli arviointilauseke. Arviointilauseke on arvioinnin viimeinen 
vaihe, joka on ehdottomasti pidettävä erillään muusta arviointiprosessista. Arviointi 
sisältää tehdyt tutkimukset ja analyysit, kerätyt taustatiedot ja arvon laskennan eri 
menetelmin. Arviointilauseke kuvastaa arvioinnin prosessia ja johtopäätöksiä. (Kan-
sainväliset arviointistandardit 2005, 2007; Kansainvälinen arviointiohje nro 1, 158.) 
 
Arviointilauseke kuvastaa arvioijan asiantuntijuutta ja arvioinnin luotettavuutta. Siinä 
esitellään lopullinen analyysi kaikista aikaisemmin tehdyistä analyyseista ja tutkimuk-
sista ja käytetyistä arviointimenetelmistä. Arviointilauseke määrää kiinteistön lopulli-
sen arvon. Arviointilausekkeen on tärkeää olla selkeä, ytimekäs ja johdonmukainen, 
jotta arviointi ja arviointiin huomioon otetut tekijät ymmärretään oikein. Ytimekäs 
sen on oltava siksi, koska kukaan ei jaksa lukea loputonta filosofista tekstiä siitä, mikä 
kiinteistön arvo voisi olla. Lisäksi arviointilausekkeen pitää olla johdonmukaista asia-
tekstiä, jotta sen myöhempi käyttö olisi mahdollista. 
 
Kiinteistön lopullisen arvon määräytyminen useampaa arviointimenetelmää käyttäen 
on melko luotettava, jos kaikki menetelmät osoittavat saman suuruista lukemaa. Jos 
arviointimenetelmissä esiintyy suuria eroja, ovat todennäköisesti laskelmat jossain 
menetelmässä menneet väärin tai markkinapohjaista tietoa ei ole käytetty kaikissa 
menetelmissä tai menetelmien vaiheissa. Toisaalta se voi osoittaa kiinteistön arvon 
laskusta tai noususta. Esimerkiksi kassavirta-analyysi voi osoittaa kiinteistön arvon 
liiketoiminnan tulojen perusteella hyvin erilaiseksi verrattuna kauppa-
arvomenetelmään, joka ei ota liiketoiminnan kannattavuutta paremmin huomioon.  
 
Kiinteistöjen arvioinnissa jokainen kiinteistö on omanlaisensa uniikki versionsa, joka 
pitää arvioida erikseen kiinteistön omilla ehdoilla. Jokaiselle kiinteistölle täytyy mää-
rittää juuri sille sopivin arviointimenetelmä.  
50 
 
7 Kiinteistösalkun johtaminen 
 
Kiinteistösalkku kuuluu kiinteästi kiinteistöjohtamiseen. Leväinen (2013, 241) kuvaa 
kiinteistöjohtamisen tarkoittavan kaikkien kiinteistötoimintojen taloudellista ja tar-
koituksenmukaista hoitamista, mitkä liittyvät kiinteistöjen hankkimiseen, myyntiin tai 
muunlaiseen kiinteistöstä luopumiseen, rakennuksen elinkaarenhoitoon ja hallintaan 
sekä näiden kaikkien suunnitteluun. Kiinteistöjohtaminen on näin ollen kokonaisval-
taisen prosessin hallintaa, johon kuuluvat tuotantotekijöistä (työvoima, pääoma, tie-
to-taito), kiinteistöistä ja tiloista (toimitilat ja maa-alueet) sekä kiinteistöpalveluiden 
saannin ja toimivuuden huolehtimisesta. Leväinen (2013, 38) toteaa, että parhaim-
millaan kiinteistöjohtaminen tuo yritykselle arvokasta kilpailuetua, investointien 
tuottavuutta ja arvon nousua, laadukkaita palveluja, henkilöresurssien tehostamista 
ja se parantaa yrityksen imagoa. 
 
Kiinteistöjohtaminen on yleensä lueteltu kuuluvaksi organisaation ydintoiminnan 
tukitoimintoihin, jonka seurauksena kiinteistöjohtamisen strategia muodostetaan 
toiminnallisen strategiatason mukaan. Kiinteistöjohtamiselle muodostetaan oma 
strategiansa, visionsa ja missionsa, johon sisältyvät kiinteistöjohtamisen tehtävät, 
tavoitteet ja keinot tavoitteiden saavuttamiseksi. Kuten kaikkien muidenkin toimin-
nallisten strategioiden, myös kiinteistöjohtamisen strategian tulee myötäillä organi-
saation ydinstrategiaa. (Leväinen 2013, 94.) 
 
Kiinteistösalkun johtaminen tarkoittaa kiinteistöjohtamista, jonka vastuualueena on 
huolehtia useita kiinteistösijoituskohteita ja – muotoja sisältävän kiinteistöportfolion 
sijoitusstrategiasta ja salkun osien painoarvosta eri osamarkkinoilla tuotto- ja riski-
vaatimuksia noudattaen (Leväinen 2013, 241). Havainnollisuuden lisäämiseksi seu-
raavassa esitetty kuvio osoittaa kiinteistösalkun paikan yrityksen kiinteistöjohtamisen 
tehtävissä (ks. kuvio 5). Toisin sanoen kuvio havainnollistaa, mille hierarkian asteelle 
kiinteistösalkun johtaminen kuuluu. Kuvio on peräisin Leväisen kirjasta Kiinteistö- ja 






Kuvio 3. Kiinteistöjohtajan tehtävät (Leväinen 2013, 36). 
 
 
Kiinteistöjohtamisen tehtävät on lajiteltu kiinteistö-, toimitilapalvelu- ja tuottavuus-
kohtaisiin tehtäviin. Kiinteistösalkku tulee kiinteistökohtaisissa tehtävissä heti en-
simmäisenä. Tästä voidaan todeta, että kiinteistöportfolio kuuluu kiinteistöjohtajan 
ensisijaisiin tehtäviin. 
 
Kiinteistösalkkuja on olemassa monenlaisia, niin kuin on esimerkiksi työnhaku portfo-
lioitakin. Niiden koostumus riippuu täysin niiden käyttötarkoituksesta. Kiinteistösal-
kussa on kuitenkin aina kyse kiinteistöjen arvostamisesta, arvon hallinnasta sekä sen 
ylläpidosta ja arvon lisäämisestä. Kiinteistösalkku voidaan jakaa kahteen erilaisiin 





















7.1 Kiinteistöjen toimenpideohjelma 
 
Kiinteistöjen toimenpideohjelma on tarkoitettu yrityksen sisäiseen käyttöön (Leväi-
nen 2013, 35). Näin yritys voi hallinnoida paremmin kiinteistöomaisuuttaan sekä 
pohjata strateginen päätöksentekonsa kokonaisvaltaisemmin kiinteistökokonaisuu-
teen. Oli kyseessä sitten minkä tahansa kokoinen yritys, joka omistaa yhden tai use-
ampia kiinteistöjä tai kiinteistöosakkeita, olisi hyödyllistä koko liiketoiminnan kannal-
ta havainnoida kiinteistön tai kiinteistöosakkeiden statusta.  
 
Kiinteistösalkun luominen yritykselle on kannattavaa, sillä strategisissa päätöksissä, 
esimerkiksi kiinteistöjen investointi- ja myyntipäätöksistä, olisi hyvä tarkastella kiin-
teistökantaa reaaliaikaisesti yhtenäisenä kokonaisuutena, kuin myös saada samalla 
tietoa yksittäisistä kiinteistöistä. Kun yrityksellä on tieto kiinteistökantansa arvon-
muutoksista reaaliaikaisesti, voi yritys ennakoida paremmin, ja tehdä parempia stra-
tegisia päätöksiä. 
 
Etenkin suurten kiinteistöyritysten tai monia kiinteistöjä omistavien yrityksien olisi 
hyvä aloittaa kiinteistöjen toimenpideohjelmaportfolio, koska useimpia kiinteistöjä 
on muuten vaikeampi havainnoida kokonaisuutena. Toimenpideohjelman avulla yri-
tys voisi lisätä tietoisuuttaan kiinteistöomaisuudestaan sekä myös yksittäisten kiin-
teistöjensä arvosta ja ympäristötekijöistä. Kiinteistöt muodostavat suurimman osan 
yrityksen omaisuudesta, joten ne todella merkitsevät paljon ja vaikuttavat yrityksen 
toimintaan ja strategisiin päätöksiin. 
 
Toimenpideohjelman avulla voitaisiin suunnitella paremmin kiinteistöjen kehittämis-
tä sekä ajanmukaistamista koskevia remontteja ja muita investointeja (Leväinen 
2013, 36). Näin vältyttäisiin esimerkiksi korjausvelan liialta kerääntymiseltä. Korjaus-
velan kerääntyminen tarkoittaa kiinteistöön kohdistuvien ylläpitotoimien ja – re-
monttien siirtoa myöhemmäksi, jolloin rakennuksen kuluminen on nopeampaa kuin 
siihen investoitu kiinteistön ylläpito (Korjausvelka n.d. Rakennusteollisuus).  
 
Joskus remontointi-investointeja lykätään niin kauan aikaa, kunnes ollaan jo myöhäs-
sä, eikä selvitä enää pelkällä maalilla ja parilla naulalla. Tämä voi kuulostaa kiinteistön 
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laiminlyönniltä, mutta joskus korjausvelan käyttö on tarkkaan harkittua: esimerkiksi 
kiinteistön voidaan odottaa kuluvan niin sanotusti loppuun, jonka jälkeen tehdään 
kerralla suuri investointi kiinteistön ajanmukaistamiseksi. Korjausvelan ottaminen on 
kuitenkin aina kalliimpaa kuin sen ehkäiseminen (Korjausvelka n.d. Rakennusteolli-
suus). Samalla tasataan kiinteistöjen ”tasa-arvoa”, jolla tässä yhteydessä tarkoitetaan 
kiinteistöjen tasa-arvoista uudistamista. Periaatteena on, ettei pidetä huolta vain 
yhdestä kiinteistöstä vaan pidetään huolta kaikista. 
 
Kun yritys huomaa, ettei jokin tai jotkin kiinteistöt ole enää liiketoiminnan kannalta 
kannattavia, eikä niille keksitä muuta käyttöä, yritys voi alkaa pohtimaan kiinteistön 
myymistä. Kiinteistön myyminen voi tulla kysymykseen myös strategisten linjojen 
muutoksesta: esimerkiksi yritys haluaa muuttaa kiinteistöjen omistus-strategiaa joko 
vuokrastrategiasta omistus-strategiseksi, tai toisinpäin. Vuokrastrategisen omistuk-
sen muuttuminen omistus-strategiseksi tarkoittaa sitä, että yritys näkee liiketoimin-
nan kannalta paremmaksi, että kiinteistö olisi omassa omistuksessa. Omistus-
strategisen suuntauksen muuttuminen vuokrastrategiseksi tarkoittaa, ettei yritys 
halua omistaa enää kiinteistöjä itse, vaan suosii mieluummin vuokrakiinteistöjä, joka 
ei ole niin riskialtista, mutta toisaalta kalliimpaa pitemmällä tähtäimellä.   
 
 
7.2 Kiinteistöportfolion luominen myyntitarkoitukseen 
 
Kiinteistöportfolion luominen myyntitarkoitukseen voi lähteä esimerkiksi yrityksen 
liiketoiminnan kannattomuudesta tietyissä kiinteistöissä, strategisten suuntauksien 
muutoksesta tai yrityksen taloustilanteen heikentymisestä. Joka tapauksessa se on 
aina strategiaan pohjautuva päätös, kun päätetään myydä kokonaista kiinteistöport-
foliota yksittäisten kiinteistöjen sijasta. Itse kiinteistöjen arvostamisen arvioimispro-
sessi noudattaa samaa polkua minkä tahansa kiinteistön arvostamisessa. Portfolion 
luomisprosessi sen sijaan eroaa toimenpideohjelmaa varten luodusta portfoliosta.  
 
Myyntitarkoitukseen tehtävän portfolion luominen kestää kauemmin kuin toimenpi-
deohjelman tekeminen, joka johtuu liikekiinteistöjen myyntiin johtuvasta strategises-
ta päätöksentekoprosessista. Strateginen päätöksentekoprosessi keskittyy yleensä 
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kiinteistöportfolion kiinteistöjen valintaan. Kiinteistösijoittajat etsivät tuottavia sijoi-
tusmuotoja, eikä kukaan ammattimainen sijoittaja tule tarttumaan koukkuun ilman 
syöttiä. Myyntitarkoitukseen rakennetun portfolion tulee sisältää tasapainoisesti 
korkeariskisiä ja matalariskisiä kiinteistöjä, jotta kiinteistösalkku olisi sopivan houkut-
televa sijoittajalle. 
 
Tähän perustuen yrityksen tulee ottaa selvää aluksi paikkakunnan alueellisella, kan-
sallisella ja myös mahdollisesti kansainvälisellä tasolla tapahtuvan sijoittamisen nyky-
tilanteesta. Kiinteistöportfolion toteuttajan tulee hankkia tietoa paikkakuntatasolla 
ainakin sijoittajan tuotto-odotuksien historiasta, kehittymisestä ja nykytilanteesta 
alueella. Tämän tiedon avulla osataan määritellä sijoittajalle hyvä ja realistinen tuot-
to-odotusprosentti. Suomen markkinoilla sijoitusprosentti vaihtelee noin 7,5-9 pro-
sentin välissä (Markkinatietoa alueittain 2014, Catella). 
 
Kansallisella tasolla on tarkasteltava muun muassa suomalaisten kiinteistösijoittajien 
verotuskäytäntöä, tuotto-odotuksien yleistä kehittymistä ja yleistä taloustilannetta. 
Suomen verotus on tiettävästi yksi maailman kovimmista, joten sen huomioiminen 
suomalaisen kiinteistösijoittajan investointiin on tärkeää. Yleisten tuotto-odotuksien 
kehittymisestä voidaan päätellä esimerkiksi sitä, kuinka riskialttiina sijoittajat näkevät 
kiinteistömarkkinat Suomen sisällä. Yleisen taloustilanteen seuranta on myös tärke-
ää, sillä se kuvastaa kiinteistösijoittajien uskallusta lähteä sijoittamaan rahojaan. Se 
kertoo myös riskistä, johon liittyy myös kiinteistössä toimivien yrityksien kyvyttömyys 
maksaa vuokraa huonon taloustilanteen vuoksi. 
 
Kansainvälisellä tasolla on hankittava yleistä tietoa kiinteistösijoittajien tilanteesta ja 
ennustuksista. Esimerkiksi voidaan kysyä näkevätkö sijoittajat Suomen hyvänä sijoi-
tuskohteena vai tuleeko sijoitusmaailma jättämään Suomen tulevaisuudessa koko-





Kiinteistöportfolio, toiselta nimeltään kiinteistösalkku, tarkoittaa kiinteistöistä koos-
tuvaa sijoitussalkun tyyppistä kiinteistökokoelmaa. Nykypäivänä portfoliot ovat tie-
tokoneelle tehtyjä kansioita/tietokantoja, joihin on helppo syöttää numeraalisia tie-
toja ja laskelmia. Kiinteistöportfolio sisältää erityyppisiä kiinteistöjä eri alueilta. Jo-
kainen kiinteistö on uniikki, joten ne on arvostettava käyttäen juuri niille sopivaa me-
netelmää käyttäen.  
 
On olemassa kolme kiinteistön arvostamisen päämenetelmää, joista on olemassa 
useita erilaisia sovelluksia. Nämä päämenetelmät ovat kauppa-arvomenetelmä, tuot-
toarvomenetelmä ja kustannusarvomenetelmä, jotka kaikki ovat markkina-arvoon 
perustuvia menetelmiä. Markkina-arvo on arvioinnin tavoitelluin arvolaji, joka mää-
rittää kiinteistön todellisen arvon, pohjautuen arvioinnissa käytettyyn relevanttiin ja 
tuoreeseen markkinainformaatioon. Jos tuoretta markkinainformaatiota ei ole saata-
villa, menetelmä ei ole pohjautunut markkinatietoon, eikä näin ollen kiinteistölle voi 
saada markkina-arvoa. Tässä tapauksessa näin saatua hintaa kutsutaan ei-markkina-
arvoksi. 
 
Kiinteistöt ovat yrityksen arvokkainta omaisuutta muodostaen suurimman osan yri-
tyksen varallisuudesta. Portfolion avulla voidaan kehittää kiinteistöpääomaa tasapuo-
lisesti, seurata remontointien tarvetta, pienentää korjausvelan lisääntymistä ja hal-
linnoida kiinteistöomaisuutta tehokkaammin. Myytäväksi tarkoitettu portfolio vaatii 
hetkellisesti enemmän työtä, kun portfolioon valitaan kiinteistöt strategisten päätök-
senteon kautta. Myytäväksi tarkoitetun kiinteistöportfolion tulee olla sijoittajalle 
kannattava ja riskin sopivalla tasolla. Tästä määräytyy tuotto-prosentti, joka on Suo-




9 Pohdinta ja työn jatkokehittämisen mahdollisuudet 
 
Kiinteistöjen arvioinnissa yhtenäinen ja vertailukelpoinen arviointi on kaiken perusta. 
Se säästää aikaa ja rahaa kaikilta alan ihmisiltä, jotka analysoivat arviointipapereita. 
International Valuation Standards Council (IVSC) ei julkaise itse vieraskielisiä teoksia, 
joten se tehtävä jää IVSC:n ulkomaalaisten jäsenten tehtäväksi. Suomenkielisen ver-
sion kansainvälisistä standardeista on toimittanut Suomen Kiinteistöarviointiyhdistys 
ry. IVSC:n jäsenille jätettävän käännöksen tekeminen voi toisaalta vääristää arvioin-
tiohjeiden tietoja ja johtaa myös nopeasti tiedon vanhentumiseen, kun käännökset 
eri kielille tulevat muutamia vuosia myöhässä. Tieto on kuitenkin käyttökelpoista, 
sillä arviointiohjeet eivät vanhene niin nopeasti käyttökelvottomiksi. 
 
Kiinteistöjen arvonmuodostamisohjeiden esille tuonti ja saatavuus ovat myös tärkei-
tä, jotta tieto olisi kaikkien saatavilla. Tällä hetkellä ainakin suomenkielistä tutkimus-
ta kiinteistöjen arviointimenetelmistä ja kiinteistöportfoliosta on hyvin niukasti. Suu-
rin osa teoksista, tutkimuksista ja muista materiaaleista on vieraskielisiä. Suomenkie-
lisiä teoksia ja käännöksiä aiheesta on todella vähän, koska kiinteistöliiketoiminnan 
vieraskielisille sanoille löydy aina vastinetta. Käännöstyö suomen kielelle on ollut 
todella haastavaa ja paljon aikaa vievää (Kansainväliset arviointistandardit 2005, 
2007; Esipuhe suomenkieliseen käännökseen IV S2003, 3-6). 
 
Kiinteistön arvonmuodostaminen kuuluu kiinteistö- ja sijoitusyrityksien päätehtäviin 
ja ydinstrategiaan, mikä on myös osasyy siihen, että liikekiinteistöjen arvonmuodos-
tamisessa käytettyjä laskentakaavioita ja -menetelmiä on annettu julkisuuteen vain 
vähän. Toisaalta voi olla myös parempi, ettei ole turhan monta tapaa kiinteistöjen 
arvioimiseksi, koska silloin kiinteistöarvioiden vertailukelpoisuus ja yhdenmukainen 
arviointitapa kärsisivät. Se tekisi kiinteistöjen arvioinnista vielä vaikeampaa, etenkin 
kansainvälisesti. 
 
Tässä tutkimuksessa kiinteistöjen arvonmuodostamisen yhteydessä luotiin uusi ar-
vonmuodostamismittari. Tämä uusi arvonmuodostamismenetelmä on kuvattu tar-
kemmin salassa pidettäväksi määritellyissä liitetiedostoissa 1 ja 2. Arvostamismittarin 
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merkitys opinnäytetyölle ja toimeksiantajalle sekä omalle henkilökohtaiselle amma-
tilliselle kehitykselle on suuri ja se kuvastaa tutkimustyössä saatua oivallusta ja kehit-
tymistä alan asiantuntijana. 
 
Opinnäytetyön tutkimusprosessia, tutkimustyön luotettavuutta ja lopputuloksia ei 
voida analysoida julkisesti, koska tutkimusosa on määritelty salaiseksi. Sen sijaan voi-
daan painottaa henkilökohtaista kehittymistä tutkimusta tehdessä.  
 
Työ oli tarpeeksi haastava ja se kehitti kiinteistöalan asiantuntijaosaamistani. Työn 
rajaaminen oli vaikein vaihe, sillä aiheeseen liittyy paljon muutakin kuin vain nyt 
työssä kuvatut tekijät. Oman oppimisen kannalta on kuitenkin parempi vaihtoehto 
selvittää asiasta niin paljon kuin mahdollista, tietenkin laadusta tinkimättä. 
 
Opinnäytetyön jatkokehittämisen mahdollisuudet ovat hyvät. Yhtenä jatkotutkimus-
mahdollisuutena voidaan pitää esimerkiksi tutkimusta ammattikiinteistösijoittajan 
nykypäivän vaatimuksista kiinteistön ominaisuuksiin liittyen. Toisena tutkimusvaih-
toehtona on myyntiin tarkoitetun kiinteistöportfolion syvällisempi käsitteleminen ja 
arviointi. Kolmantena vaihtoehtona on esimerkiksi tutkia kiinteistösijoittamista Suo-
messa ja kansainvälisesti. Mahdollisuutena on myös tutkia ja työstää uusia kiinteistön 
arvonmuodostamismenetelmiä kiinteistöliiketoiminnan näkökulmasta. 
 
Tutkimus aiheeltaan ja kokonaisuudeltaan sopi erittäin hyvin aikaisemman osaa-
miseni kehittämiseen. Työ syvensi oppejani ja myötäilee hyvin myös tulevaisuuden 
tavoitteitani. Tutkimista ei olisi malttanut lopettaa, ja se on aika hyvä merkki siitä, 
että olen oikealla alalla. Kannustan jokaista haastamaan itsensä ja valitsemaan opin-
näytetyönsä aiheen sen mukaan, mikä kehittää eniten oppimista. Sama pätee myös 
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